
ROMANIA

JUDETUL NEAMT

CONSILIUL LOCAL

COMUNA HORIA

HOTARARE .

privind aprobarea vanzarii directe a suprafeteide 449 mp-.teren curti 'constructii'

apartina;d dome;iului privat al comunei Horia, judetul Neam! in administrarea consiliului local' 
Horia, aferent constructiei proprietatea SC G&T TRANS SRL

Consiliul Local alcomunei Horia, Judetul Neamt;

Luand in considerarel
I 

"ur"r.. 
nr.9818 din 08102024, inaintata de SC G&T TRANS SRL, cu domiciliul in

comuna Horia, sat Horia, str. Campului, nr. 70, judetul Neamt, prin care solicita cumpararea

terenului concesionat in baza contractului de concesiune nr' 1041/18 02 2005;

'art.859 alin. (2), art. 876, art. 1650, art. 1657, art.1730 li urmetoarele din NcC;

- Autorizalie de construire n.4106.022023 9i proces verbal de receptie la terminarea

tuct et.]ret nt. 2527 I 20.03.2023 i
. HCL nr. 98 din 28/'10/2021 emisa de Consiliul Local al Comunei Horia;

. contractul de concesiune nr, 1041/18.02.2005 emis de Primaria Comunei Horia si Act

Aditionat la contractul de concesiune nr' 1 din 31.0'1.2022;

. referatul de aprobare N.11802 din 2211.2023 intocmit de viceprimarul comunei Horia:

. raportulde specialitate nr.9793 din 08.'10.2024 intocmit de responsabilul UAT din cadrul

aparatului de specialitate al primarului;-"- - 
. nupotti,tOe 

"raluare 
nr.2i10 din 08.10,2024 inregistrat sub nr' 9820i08'10'2024 intocmit

de expert evaluator atestat ANEVAR Ruginosu Doinita, pentru teren intravilan situat in sat Horia'

comuna Horia, strada Campului, nr. 70, iud. Neaml;
. rapoartele Comisiil;r de specialiiate, precum siavizul de legalitate al secretarului general

allocalitatii;
ln conformitate cu Prevederile :

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

elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederite Legii nr. 52i2003 privind transparenta decizionala in adminiskatia

publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare;

ln temeiul art. 129 alin. (2), lit. "c", alin,6, lit. "b", art l39, alin (3),lit "g", art 354' art 364

si art.'196, alin.(1), lit. "a" din Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr' 57/2019 privind Codul

Administratlv, cu modilicarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. 't - Se aproba vanzarea terenului in suprafata de 449 mp, categoria de folosinta curti '
constructii,cunumarcadashal52563,CF552563/uATHORIA,situatincomunaHoria,satHolia,
str. Campuiui, nr,70, proprietate privata a comunei, in administrarea Consiliului Local alcomunei

Horia, aferent constructiilor realizate de SC G&T TRANS SRL.



Art. 2 - (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr' 210 din 08 10 2024 de catre evaluator

*tor[.i iusinl,* Doinita, inregistrat la Primaria comunei Horia sub nr' 9820.din 08 ,l0 2024'

;;;;;;.'i, ;ilildanta Jinirezentut proiect de hotarare' prin care se stabileste evaluarea

terenului la pretul de 6340 euro ( 14,12 eurolmp')'"'- 'iii J*i"ia" ,.nrare a terenului stabilit de donsiliul local este de 6340 euro (valoarea in Iei

,a fi itabilita la cursulvalutar B.N.R. din ziua efectuarii platii)'

Art.3-seaprobasludiuldeoporlunitateconformanexeinr.2,parteintegrantadin
prezentul proiect de hotarare.

Art. 4 " (1) Vanzarea imobilului se va face prin act autentic' notarial'

(i) Se imputernicesto ptimarul comunei Horia sa semneze actul de vanzare -
cumparare.

Art.5-Sestabilesteinsarcinacumparatoruluisuportareacheltuielilorprivindefectuarea
intrlrirrii Lrurrrri u ,aportului de evaluare si a cheltuielilor pentru psrfectarea contractului de

vanzare - cumparare.

Art, 6 - Proprietarul constructiilor este notificat in termen de 15 zile asupra Hotararii

Co*irirfri Lo."f sii"i poate exprima optiunea de cumparare in teremen de '15 zile de la primirea

notificarii.

Art, 7 - Secreiarul general al localitatii va asigura comunicarea prezentei hotarari

fnstituilei pretectutul - judeil Neamt in vederea exercitalii controlului cu privire la legalitate si

ta 
...ira" 

fu cunoitinta publica prin afisare pe site'ul institutiei la adresa :

www.primariahorianeamt'ro.

*, Y6
a. lo.lo,2o2L
B]C/CAE



ROMANIA
JUOETUL NEAMT
PRIMARIA COMUNEI IIORIA

Anexa la H.c.L. nr.lL t /o'/o '?o21,

STUDIU OE OPORTUNIIATE
orivind aDrobarea vanzarii supraretei de 449 mp-teren curti ' constructii' apartinand

OomJniutui privat alcomunei Horia, judetulNeamt, in administrarea Consiliului local Horia'

aferonl consbuctiei proprietatea SC G&T TRANS SRL

Date generale - premizele studiului de oportunitate:

Potrivit art. 363 alin (1) si alin (2) din O U'G' ff 5712019 privind Codul

nOministraiiv, vanzarea bunuiilor din domeniul privat al statului sau- al unitatilor

.Jrfi.tr"tir- teritoriale se face in conditiile prevazute la art 334 - 346' cu

;;;;i;; principiilor prevazute la art 31 1, cu exceptia cazurilor in care prin lege

se prevede altfel.-- ' -lrt. rOl ain OuG nr. 57/20'19 p vind Codul administrativ precizeaza : "Prin exceptie de

f. p"r.J"tif..rt. ioa alin.'l in cazulvanzarii unuiteren allat in proprietale pdvata a statuluisau

auloiitatii aOministrativ - teritoriale ps care sunt ridicate constructii, constructorii de buna

.i.oirii .ir."ttti. beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent

.""ti*tiir"i i"trf o. vanzare se etabilesie printrun Raport de evaluare iniocmit de evaluator

autorizat ANEVAR, pret insusit prin HCL de catre Consiliul local al comunei

ScoDul elaborarii studiului de oportunitate:---'- eJ.i"i"ii"i* eficienta i domeniului privat prin valorificarea resurselor

existente, iurnlieaza comunei Horia, stabilitate siextindere economica solida'

irin vanzarea terenurilor apartinand domeniului privat se urmareste o buna

coordonare a dezvoltarii teritoriale piintr-un cadru legislativ, coerent si prin aplicarea

reoii orivino autorizatiile de construire, cat si modernizarea si extinderea

i"i".iiu.triii ai cea a utilitatilor- alimentare cu apa, retele de canalizare' gaze

naturale.

Elemente juridice si tehnice privind bunul imobil
Elemente iuridice

'lmobilul propus spre vanzare situat in comuna Horia' sat Horia strada

c"rpurri,'nt. id,ioJ"litaGa Horia, comuna Horia, Judetul Neamt a fost atribuit

sc d&T TRANS SRL prin contract de concesiune'
imobilul nu face obiectul unor litigii existente pe rolul instantelor de judecata

in care autoritatea publica este parte in proces;

Terenul supus vanzariiface parte din domeniul privat al comunei Horia' are

categoria de folosinle cu(i construclii 9i nu face obiectul-legilor propriet'tii; valoarea

de iriventar alterenuluiCgE de 17847lei la data de 31 12'2023'

- SC Caf TRANS SRL au concesionat suprafata de teren in baza contractului

de concesiune nr' '1041/18.02.2005. Pe suprafata de teren concesionala. este. edificata o

iinstructie in supratata de 15 mp, a fost amena.iata pentru parcare masini' imprejmuit partial'



De asemeni conform auorizatiei fi. 22111.04.2024 si a Prcesului verbal de receptive nr.

556711.06.2024 s.au realizat lucrarile de constructie: platforma betonata ponhu parcare masini

Conform OUG N.5712019 privind Codul administrativ, art. 363 alin. (r)

Venzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al uniqlilor administrativ-

teritoiale se face pin licitatie publice, organiza6 ln conditiile prevdzute la aft. 334-

346, cu respectarea principiilor prevdzute la aft. 311, cu exceptia cazurilor in care
prin lege se prevede altfel; an.364 (11 Prin exceptiade la prevedeile ad. 363 alin.

(1), ln cazul venzeii unui teren aflat ln proprietatea p vaft a statului sau a uniqtii
administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate construclii, constructoii de bune-

credinF ai acestora beneficiazd de un drept de preempliune la cumpArarea terenului

aferent construcliilor. Prqul de venzare se stab/e9fe pe baza unui rapoi de

evaluare, aprobat de consiliul lacal sau judetean, dupd caz.

(2) Proprietarii constru4iilor prevAzute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15

zile asupra hoErArii consiliului local sau judetean gi lgi pot exprima optiunea de
cumpArare in termen de 15 zile de la pimirea notificerii.

Elemente tehnice
Terenul in suprafata de 449 mp este situat in intravilanul comunei Horia, sat

Horia, strada Campului, nr.70, categoria de folosinta curti - constructii, evidentiat in

cartea funciara a comunei Horia cu nr. 52563, avand numarul cadastral 52563/ UAT
HORIA.

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

Vanzarea terenului propus spre vanzare se face prin vanzare directa catre
SC G&T TRANS SRL si este aferent constructiilor realizate de acestia.

Potrivit art. 363 alin (6)- (7) din O.U,G. 5712019 privind CodulAdministrativ,
pretul 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 iuridica 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

cheltuielilo.r privind efectuarea intabularii terenului, a raportului de evaluare si a

cheltuielilor pentru perfectarea 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 alcomunei Horia -



PLAN DE AMPUTSA]iIENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
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A. Date referitoare la teren

Terenul.n€ hprelmuit pa.tiatd gard de metal,P aroma betmata pentru parar. masin

B. Oate referitoare la .onstructii

jt.aip,.a <rp, ata -o.tutr; a*5aEts li-taffiriDT

SupEfata totala masurata a imobilului = 449 mp

suprafata din act = 449 mP

Executant DRIMEOI C. Constantin
Certificat de autoizare seria RO-B-F, nr.0i68
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Experr evatuator ANEuo* *,*,,0,, r"ff1rff*ftIffi jtt
Sediu : I{oman, Bulevardul Roman Musat bl. 3-g/g l

l:sdh hro. eo)*

,,,,, , 1'elefori : p72'7442144 - E-n\ail: doinaruginosu@yahoo.corn

Nr. 2/10 din 8.10.2024

RAPOR.T DE EVALUARE

lrl::l 
s;

lllili r,, I

PINTITU STABILIRE VALOARE DE PIATA

TEllEN curti constructii intravilun - 449 mp, stratla Cdmpului nr. 20,
Loc. Horia, com, Horia
cF 52s63
I'ROI'IUETAI{: Comuna Horia-domcniul privat al comunei

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

l).rele, iltomaliile si continurul prezentului raport fiind confidenliale, nu vor putea fi copiate it partc sau i,r
tolalilalc si rlu vol fi transmisc unortc4i {ire acordul scris si p|ealabil al beneficiarutui 9i al executantrrlui

"ocT0MBRrE 2024.

/i'



Catre,
primaria Comunei Horia

Consiliul Local

Ileferitor : evaluarea imobilului ,,TEREN,' situat iII : intravilan Horia:
La cererea dumreavoastra am inspectat si evaluat prop etatea imobiliara ,, TEREN .-449

np tererl curti constructii infavilan, ocupat de o anexa si o platforma betonata pe suprafata dc 350
lnp,

Sinteza evaluarii prczinta succint datele de baza ale raportului si concluzia cvaluatorului,
care astazi 8.10.2024, indica valoarea de piata totala de :

llugi asu Dainita, legitinarii ti|),

I{czulta pretul dc vanzare pentru suprafata totali cle 449
cchivalentul a 6340 euro.

(14,12 euro/mp)
(valoarea nu include TVA)

mp de 3l.554 lci

pcnhr.: imobilul pus in discutie, bazata pe varorile obtinute in u,,a aplicarii metodelor de cvarua.c
dcscfise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietat or imob iare de acest tip.

Raportul a fost pregatit in confomitate si pe baza standardelor de Evaluare a Bunudlor
cditia 2024, SEV 100 - Cadrul ceneial, Standarde Generale (SEV 101, SEV 102, SIIV 103, SIIV
104) si Standarde refcritoare la drepturi asupra propristatii imobiliarc SEV 230, la care se adauga
Ohidurile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edilia 2024, cu respectarca recomandarilor si
melodologiilor de lucru indicate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatodlor Autodzati
din I{omania).

Observ\tii:
> t/aloarea de piata estinatu ya Ji folosita pentru eanzarc;
> Praprietatea imobiliara eraluata este compusa dintr-un teren intrayilan, categaria cut.ti

constructii, avand o suprafata de 449,00 np;
D Prezenta yaloarea de piatq ya fr utilizata numai it scopul sus mentionat.

euatsll!!!!:Bl'Bk dsta glpllqn i Curs euro : 4,9770 tei
CONSILIUL LOCAL HOR]'
Evaluator autorizat ANEVAR,

EPI
3. Prclictdliewl ate 149 tp rercn cutui constructii, situ"ii irrt,a,itan"i

Ilorio oculat de o anexa, a, ernjat pe t t parcorc
beto nata pe suprufata ile 350 np, iupreimuit Dartial

locdlitatii Itoi.r, ?o t.

,l.tsi i cu pht-/'|t.fit fi

5.Considercnte priyihd

4, Scapul eyal drii Delermilarea ralorii de piata pentru yAnzare

care uh actiy sau o datorie ar pulea I schitkbat(d) la data eval drii, htre un

Lstit drile din prczent l,apot ae evaluariiire/eG la uioarea de pASri,i
proprietdlilor inobiliale in speld (yaloarca de piald este suno estinatti pentnt

2. Ex.ecutunt

concut,en{iald unde

--t

l_



1.1, ldcntificarea si comnetenta eyaluatorului
Experl evaluator ANEVAR : ing. Ruginosu Doinita ( telefon _ 0 722.442144 ). Evaluator de proprietati imobiliare .

. Legitimatie expert evaluator ANEVAR nr. 15912.
Analizele si indicatiile asupra valorilor au fost bazate si dczvoltate confom cadntelor din standardc,
recomandarilor si metodologiiror de rucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationara a
Ilvaluatodlor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul etic al profesici sa1e. Sc
ccrtilloa laptul ca evaruatorul nu arc niciun interes prezent sau de perspectiva fata dc proprictatca
imobiliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta lcgatc dc
padle implicate.
La data elaborarii acestui rapot, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionala.

l.2.ldcntific clicntul till ,rtol1r nlI
- Clientul/benefrciarul prezentului raport de eyabarc i CONSILIUL LOCAL HONA
- Utilizatotii desem art ai raportului de eval\arc: CONSIL|UL LOCAL HONA

1.3. Scopul evalutrrii
Dctermi are VALOARE DE P\/ITA .

Ihzonta valoarea de piata va fi utilizata numai in scopul sus mentiobat,

1..1. Idcntificarca subicctului evaluarii
I']roprietatea imobiliara evaluata este compusa dintr-un teren intravilan, avand o suprafata lotala dc
449 mp, situat in loc, Horia.
Prczentarea cadastrala a propriatatii este plezsntata in anexa nr. 1.

l.5.Tioul valorii
Tipurile valorii (denumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezere f,indamcntale pe car.c sc
vor baza valorile rapofiate. Este esen[ial ca tipul (sau tipurile) valorii s6 fie adecvate termenilor dc
rcfeti'la gi scopului evaludrii, deoarece tip'l valoi,i poate influenfa sau dicta selectarea metoclelor
de evaluare, a datelor de intrare !i a ipotezelor gi in finar concluzia evaruatorurui asupra varorii.
Deqi ,n evaluare sunt utilizate mai multe tipud ale valorii, majoritatea au anumite elemente conuncl
o harzaclie ipotedcA, o datA ipotetictr a &anzacliei Si pI4ile ipotetice care participe la tranzacljc.
in funclie de tipul valorii, presupusa tanzacfie poate imbrdca mai multe forme:
a. o lranzaclie ipotetictr,

b. o tlanzacfie reald,

c. o tlanzaclie de achizilie (sau intrare)
d. o tralzacfie de v6nzare (sau iegire), gi/sau
e. o tranzaclie pe o pialA anumiG sau ipotetica, cu aaractedstici specificate.
Pe lang6 tipurile valorii definite in M $i enumerate mai jos, IVS au fumizat totodatA o list6
ncexhaustivd a altor tipuri ale valorii, care nu sunr dcfinite in lvS, oi.sunl lrevazure du
rcglcmentarile jurisdiclionale ale altor autoritili sau sunt recunoscute pr.in-aioiduri iitcrnalionalc:
(i) Tipuri ale valorii definire in IVS: t ,1 " .

X1 '

1. 'I'crmepii de refcrinta ii ovxlulirii



L Valoarea de piafi;
2, Chiria de piattr;

3, Valoarea echitabila;
4, Valoarca de investilie/subiectiv5; S. Valoarea sinergiei qi 6. Valoarea de lichidare.
(b) Alte tipuri ale valorii (listd neexhaustivi):
L Valoarea justa (Standardele Intemafionale de Raportare Financiar[);
2. Valoareajustd de pialA (Organizalia pentru Cooperare qi Dezvoltare EconomicA);
3. ValoareajustA de piafl (Serviciul Fiscal al Statelor Unite ale Americii $i
4. Valoarea justi (legalrstatutartr) :

a. Legea cadru a corporafiilor (Model Business Corporation Act) b. Jurisprudenla din Canada (cazul
Mannjng contra Harris Steel Group Inc.).

) Avand in vedere scopul pehtru care s-a intoctfiit prezenta lucrale, valoarea estillata
rep,ezinta o valoare tle oiara. stabilita la mohentul efectuarii lucrarii si in condiriile d?
piata speci/ice acestei etape.

"Valoarea de piald esle suua estinatd pentru care un activ sau o .latorie ar p teol schinlbdl(it) lo
data evoludrii, ihtre uh cumpiirdtot hotdrAt $ uk yAnzdtot hotdrAf, fuba) trakzaclie trcpdttinik)ctj.c,
Llupci un nlatketing adecrat ti in care pdrlile au acliohat rtecare ih cuno$tinld de cauzd, ptu(let1t ,i
_/drd culstrAngere" lor, editia 2a22\.lctrd conslrAngere" (delinitie extrusa d
Conceptul valoare de pia!tr presupune un plel negociat pe o piald deschisA ;i concurenlialar undo
parlicipanlii aclioneazA iu mod liber.
Majoritatea tipurilor valorii reprezinttr pretul estimat de tranzacrionare a unui activ, fdra a inolLrcrc
r:ostu.ilc vAnzf,torului generato de v6nzare sau costurile cumpArdtorului genemte de cu pdrare $i
lrrir a se face o ajustare pentru orice taxe prrtibile de orica,e parte, ca efect direct ar tranzaclionarii.
1.6. DrcDturilc cvaluato-
[)repturile evaluate sul1t drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detirute de
Conuna I.loria.

1.7, Dnti €valuiirii. l)atll r.apor.tului. Data inspectiei
Dula eyoludfii este data la care cste valabili concluzia privind valoalea estimata : g.10.2024
Dalo raportului de eraluare este 8,\0.2023.
Data inspecliei proprietd!ii a fost O7,lO.ZOZ4.

> Curs BNR la data evaltaii : I euro = 4,9270 lei.
1,8. Docunrentarea necesara ]rentru efectuarca eyaluarii
I{aportul de evaluare s-a realizat dupa inspectia in teren a obiectiwlui si pe baza documcntelor dc
propdetate puse la dispozitie de proprietar, evaluatorul incluzand in aceasta toate elementeie cc
conduc la estimarea valorii de piata a obiectivului, neomitand deliberat informatii care dupa
cLulostitlta sa sunt certe
l{esponsabilitatea pontru informatiile desprc suprafata amplasamentului si suprafata imobilului cacle
in sarcina celui care a intocmit documentatia topografica si oadastrala. Rcsponsabilitatca pcotnr
eorillrarea caracteristicilor si starii imobilului este a evaluatorului si a beneficiarului r.aportului clo
evaluare. Nu exista date si inlormatii speciale privind starea solului si a fundatiilor. Nu exista
infonlatii speciale privitoare la identificarea riscurilor de mediu inconjurator. Natura, spccificariilc
si adecvarea serviciilor au rczultat de pe piata imobiliara dill z_ona.

l.9.lnsDcctia DroDt'ictrtii
I>roprietatca a fost inspectata in data de 07.10.2024, de
rcprezentant al Primariei. Evaluatorul a inspectat propietatea
vccinatatile in care este amplasata.

1.1 0. Colcluziile insoectiei

Lrn

si



-zona in care sg afla amplasamcntul este o zona mixta
unifan]iliale vechi si noi, pe partea stanga a localitatii
pcrpcndiculari pe E 85, fiird in zona limitrofa.
-zona dispune de energie electrica si gaz.

(rezidential qi ser-vicii), fonnata din locuinrc
a scnsului de mers Floria-Bacau, pc o strada

Acccsul sc face din strada Campului in partea de N si din alee acces din partea E.
l. I l Amploarea invcstigatiei
Proprietatea a fost inspectata vizual de subsemnata. Evaluatorul nu a
asupra subiectului evalua i si l1u va putea fi raspunzator pentru
(neaparcnte), carc ar putea influenta in vreun sens valoarea.

realizat o expertiza de dctaliu
existcnta unor vicii ascunsc

> informalii cerle :

. elemente $i date de identificare ale propdet[lii evaluate - adresa,. dctelc necesare pentru veriticarea dreptuluj asupra proprictdlii
planuri gi rc)evee, alte documente; suprafalele tercnului au
documente;

. i!loricul proprielaliil scopul evaluArii.
I{esponsabilitatea pentru aaeste infomalii rcvine integal clientului.

D. lnformalii colcctate de eyaluqtor;
! datele descriptive referitoare la proprietatea evaluatll
! infblnalii despre vecinAtatea proprietalii evaluate, desprc zond ,i localitate-

www.maps.google .com, google earth, geoportal ancpi, programul TransDatlto4.0l ;! date privind piala imobiriara locard, incluzand elemente deja existente rn baza de datc a
evaluatorului, actualizate cu informafii de la paticipanli pe piafa specificd qi din mass-nerlia
de specialitate;

! rranualc qi cataloage de costud; date despre cuantum-uri/marjc de venituri/chcltuioli din
bazc de date, publicalii Ei inter.net;

> date despre prefuri, chir.ii, neocupare qi rate de capitalizare publicate de principalii anali;ti de
piald recunosculi, alte analize gi opinii publicate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea varoii numai informali e si documentele pe care le-a avut la
dispozilie, existend posibiritatea existenlei $i a artor infomatii sau documente de care cvaluarorur
nu avea cuno$tinli. Evaluatorul a oblinut informatii, opinii, estimdri din surse considcmtc a fi
corccte $i de incredere dar nu sc asumd nicio responsabilitate in caz contr"r.
sursele dc informare utilizate suut tranzactii pentru proprietatii imobiliare similare, cunoscute dc
evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile specializate (www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
www.irlooedia.ro, .). Surcele de informare utilizate sunt credibile si de actualitatc.

1,13. Ipoteze si ipotezc speci{lc
vaioarea stabilita in raportul de evaluarc este cstimata in condiliile realizirii ipotczelor care

lunreazi 5i in mod special itr ipoteza in care situaliile la care se face referire maijos nu gcncrcil,/.J
niciun fel dc restriclii ir afara celor aratate exprcs pe parcursul raportului gi a cirot inlpaot cste
expres scris.

L Evaluatorul a examinat planul topografic li a idcntificat proprictatea impreuntr cu clientul;
localia indicattr ;i limitele propriettrlii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaruatorul nu
estc misuIa SA garanteze ctr locaria $i limitele prop etllii a$a cum au fost ele indicate de proplictar
9i descrise in rapofi corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acgst rdport qle rrrenilc.r
de a estima o valoare a prop etAjii id€ntificatd gi descrisi in Laport in,,ip za;.in ca'ig accasra

delimitare fizicd pe tercnt

evaluate - acte dc propriotaLo,

fost preluatc din rcspcclivclc

l l2.N{lur.a si sursr inlorrnatiilor utilizatc
A. Informalii primite de la client

corespunde cu cea din documentele de proprietate. O ce neco i,iitreiproprietatea



ideDtillcat[ $i cea din documentele de proprietate
cstinraltr qi proprietatea atestate de docunentcle de
estimata pentru proprietatea idelltificata ln raport.

invalideazi corcspondenta dintrc valoar-ca
proprictate da). pAstrcaza valida valoarca

2, Evaluatorul nu a facut nicio mAsuritoare a propdetifji. Dimensiunile proprictllii aLr tbsl
preluate din descrierea sa legal, (documentatii topografice/cadastrare); evaruatorur nu are carificarca
dc a valida aceste documentalii. Toate planu le construcliilor si tgl.enurilor, schilelo, planurilc de
siluatrie puse la dispozilia evaluatorului se consided a fi corecte dar nu se asuma nicio
|csponsabilitate in aceaste privinF,

3. Evaluatorul nu este responsabil pentu problemele de natur[ legali, care afecteazii fio
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de ptop etate asupra acestcia ji care nu sunt cunosc,te
de cdtre evaluator. in acest sens se precizeazd cd nu au fost iicute cercetdri specifice la ar.hivc, iar
cvaluatorlrl presupunc cd titlul de propri€tate este valabil Si se poate tranzacliona, cA nu oxisti
tlrto.ii care au legatura cu pioprietatea evaluau $, aceasta nu este ipotecattr sau inchiriattr. in cazulir care existi o asemenea situalie $i este cunoscuta, aceasta estc mcnlionatd in rapofi. l)l.oprietatca
inrobilia.i se evalueazd pe baza premisei ce aceasta se afld in posesie lcgala (titlltl dc pr.op.icratc
este valabil),

4, Rnpo ul de evaluare tti plstruazd valabilitateo nuh&iln situdlia tn cate co tliliile le li|lii,tcltezenlale de Jrctorii economici, sociali $ politici, rdtuAh netflotl icale in rapo cu cele
c-Yislu e la.ltla evalud i.

5. Se prcsupune c, toate studiile tehnice/inginereyi puse de proprietar la dispozilia evaluatorului
sunl corecte. Planurile de situalie $i materialele ilustrative din acest raport au fost inclusc doar
pentru a ajuta cititorul raportului ln vizualizarea proprietalii.

6. Se presupune cA proprietatea se conformeaz6 tuturor teglementarilor gi restrictiilor clc zonare,
urba,isur, mediu 5i utilizarc, in afara cazului in car€ a fost identificatd o neconformitate, des.risi $i
lLratir iD considerare in prgzenlul rapo(.

7. Daci nu se arata altfel iD rapolt, se inlelege cA evaluatorul nu are cuno$tintA asupra sttrrii
ascunse sau invizibile a propriet[lii (inclusiv, dar fdrtr a se rimita doar la acestea, starea $i slfuclura
solului, structura fizioa, sistemele mecanice gi alte sistemc dc lunclionare, fundatia, ctc.), sau as,pra
condilii)or adverse de mediu (de pe prop etatea irnobiliar.d in cauztr sau de pe o prop|ictaLc
invccinatA, inclusiv prezenla substanrelor pe culoase, substanleior toxice etc.), care pot maiora sau
niioiora valoarea proprieufii. Se presupune cA nu exist5 astfel de condilii, daci ele nu au fbst
obselvate, la data inspecliei sau nu au devenit vizibile in perioada efectutr i analizei obi$nuitc,
rccesari pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un auclit de
mediu sau ca un rapo( detaliat al sttuii propriettrlii, astfel de infomatii depe$ind sfcra acestui raport
qi/sau calificarea evaluatorullri. Evaluatorul nu ofertr garanlii explicite sau implicite in privinla slhrii
in care sc afl[ proprietatea $i nu este responsabil pentru existenla unor astfel de situalii $i a
cvclllualelor lor consecinfe $i nici pentu eventualele procese tehnice de testare nccesarc
dcscoperirii lor.

8. Se presupune cA toate licerfelc, autorizaliile 9i acordurile de funclionare precum gi orice altc
ccrinle legale necesare lutcliondrii au fost sau pot fi oblinute $i reinnoite pentru oricc utilizaro
considerata pentru cvaluare in acest raport. se presupune utilizarca tercnului si a imbuDalalirilor
tclenului in iuter.iorul limitelot li granilelor proprietdlii a$a cum sunt descrise in acest rapo .

9. Obscrvatiile sau eventualele modificari de date sau informatii suwenite dupa predarca
prczeitului rapot de evaluare pot fi fonnulate in scris de beneficiarui raportului in maxim trei zilc
de la primirea lui. In caz contrar se presupune ca beneficiarul rapotului si l-a.insusit in totalitatc si
nu are nicio obiectie de orice natura. . 

'l'|'i:. 
.

10. Evaiuatorul nu are cunostinld de posibilele litigii gencrate dc elenlente asc.unse sau \ ccil)ir,rl.
carc si afecteze proprietatea evaluata.



ll. Valoarea estimat[ in raport se refe$ la intreaga propdotatc 5i orice divizarc sau alocarc a
valorii pe interese fraclionate va invalida valoarea estimattr, in afara cazului in care o astlel dc
divizare/alocare a fost prgvtrzut[ in raport.

12, Nu se cunosc infonnalii dacd imobilul a fost expertizat tehnic privind clasa de risc scisrric a
clidirilor aflate pe teren.

13 Evaluatorul a instiintat pe beneficiarur raporturui de faptur oa este necesara evaluarea inh.egii
clase de conshuctii si telenuri in momentul in care se intocmeste, la trei ani, evaluarea pcntr.u
inscrierea in situatiile financiare. Daca nu s-a intamplat acest lucru responsabilitatea este in
intregime a benefi aciarului evaluarii.

14. Conlinuiul acestui raport este confidenlial pentru client li destinatar gi autorul nu il va
dczvllui unci te4e pcrsoaDe, cu exceplia situaliilor prevtrzute de Standardele dc Evaluarc a
llunurilor si/sau atunci cAnd proprietatea a intrat in atcnlia unei autoritdli j ud iciare.
1.14. Restrictii de utilizarc. diluzare sau publicare
Prczcntul rapoft de evalual.e nu poate fi utilizat de cahe bencficiar decat in scopul declarat, folosirca
in alt scop se poate face numai cu acordul evaluatorului.
I)istribuirca sau publicarea totala sau partiala a acestui
acordul scds a evaluatorului care a intocmit raportul.

raport dc evaluarc se poate face numai cir

.15. Dcc conlbrnri cv,tlu,trii ardclc d
Prezentul raport de evaluare este elaborate in conformitate cu Standardele de Evaluarc ANt,vAI{

2024, adoptate de ANEVAR, si nu au intervenit devieri de la acestea.

2. I)EbCRIBREA RAPOIT'I] It,I ]I

Baza evaluadi realizate in prezcntul rapoft este valoarea de piara asa cum a fost ea defiuitc antcrior
Pcntru deteminarca acestci valori a fost aplicata abordarga prin piata.
2.l.EtaDclc parcursc
-documentarea, pe baza documentelor si informatiilor fumizate de catre client;
-iuspcctia amplasamentului si a zonei;
-stabilirca limitclor si ipotezelor carc au stat la baza elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimate in prczentul rapofi;
-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultateor din punct de vedere al cvaluarii;
-aplicarea metodelor de evaluare considente adecvate pentru determinarea valorii proplietatii;
-procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarilc si metodologia de lucru
rccomandate de catre ANEVAR;
2.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)
valoarea de pial6 a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. cea mai buni r(ilizar.e
este Lrtilizarca unui activ care ii maximizeazi potenlialul $i care este posibiltr, pernisi legal 5i
lezabiid financiar. cea mai buntr utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poatc
fi o alti utilizare. Aceasta este determinat[ de utilizarea pe care un panicipant de pe piald ar
inlenliona sa o dea unui activ, atunci cand stabile$te prelul pe care ar fi dispus s6 il ofere.
Cca mai bunl utilizatc a unui activ, cvaluat pe o bazd de sine stitibare, poate fi difedttr de cca rnai
bune utilizare a acestuia, cind actiwl face parte dintr-un grup, caz in carc trebuie luati in
considerare contribulia sa la valoarea totalA a grupului.
Detenninarea celei mai bune utilizdri presupune luarea in considerarc a urmAtoarclor ccriulc :

a) utilizarea si fie posibilI prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre padcipanlii dc

t"r*Xi1?;"."" si fie pemristr legal, fiind necesar sa se ia in considerare orj"e;stJltii in rttfiru,"n
activului, de exemplu, specificaJiile din planul urbanistic; , ".. ',. .. ,:"
c)utilizarea sa fie fezabilS financiar, avind in vedere daca o urilizatre)difcritA, catcr.osrr posi,,ilil

1<) ,"



fizic Ai permisi legal, va genera profit suficicnt pentru un participant tipic de pe piaJi, nni mare
dccdt profitul generat de utilizarea existentd, dupr ce au fosl luatc in calcul costurilc corvor.siei la
acca utilizare.

Cea l ai buna tqiililare, in cqzul de fafh, qeand in wderc ca let.enul este ocupat de o ahexa n^i
,l,ltytt cr,te an" t, zo,r, m*
2.3.Abordarea prin oiata. Metoda comparatiilor dj piata-
Abordarea prin piala este procesur de oblinere a unei indicalii asupra valor.ii proprietdlii inroblliare
subieot, prin compararea acasteia cu proprietali simirare care au fost vdndute recent sau carc sunt
otbrite psntru yinzarc. lbordarca prin piald esre cunosculd ;i sub denumirea de compot.tllio
dirc ct ci sttu compar.tt i.i rAnziiril or.
Abordalea prin pial6 este aplicabili tuturor lipurilor de proprietIli imobiliare, atunci cand exisri
suliciente informalii credibile privind tranzaclii $i/sau ofertc rccente credibile, prin informalii
Iccante,. in contextul abordarii prin piald, se inleleg acele irfonnalii referitoare la pr.c1ru.i dc
tlanzaolionare care nu sunt afectate de nodificdrile intervenitc in evolulia pielei specifioe sau la
olcrte care mai sunt valabile la data evaludrii.
Atunci cand exist[ informafii disponibire, abordarea prin piala csre cea mai directe $i adcc'atli
abordarc ce poate fi aplicat[ pentru estimarea valorii de piaJE. l)aci nu existd suficiente inlonnalii,
apiicabilitatea aborddrii prin piaF poate fi limitattr. DacA nu existd suficiente informalii clcspr.c
tranzacfii recente cu prcprietili comparabile se pot utiliza informalii privind oferte de proprieftli
similare disponibile pe piala, cu condilia ca relevanla acestor informalii si fie clar stabiliti $i
analizatd critic,
Ilvaluatorul trebuie se se asigue ci proprietAlile comparabile sunt reale (adicI pot fi identificatc) 5i
ci au caracteristicile fizice conforme cu infomaliile sc ptice. in raportul de evaluare trebuie si sc
indice sursele de informalii (irclusiv date de contact pentru o verificare independentd), dat0le
utilizate ;i ralionamentul pe baza cerora evaluatorul a selectat proprieterile comparabile.
'l'rcbuic luate in considerare diferentele dintre unntrtoarcle elemente :

. dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;

. localizarile respective;

r calitatea teronului sau varsta si specifrcatiile constructiilor;
. utilizarea pemisa sau zonarea pentru fiecare propdetatc imobiliara;
. situatiile in care a fost dcteminat pretui si tipul valorii solicitat;
. data efectiva a dovezii despre pret si data evalutuii solicitata.

'l'chnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piat6 sunt I

a) tehnicile cantitative :

) alaliza pe perechi de date;

) analiza datelor secundare;

) analiza statistica;

) analiza costurilor;
b) tehnicile calitative :

! analiza comparatiilor relativel

) analiza tendintelor;

) analiza clasamentului si inrerviuri.

L1 abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabilc se aplicd in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in abordarea ptin piatl, se analizcaza
ascmanarile si difelentele intrp caractedsticile prop etatilor comparabile si ccle- ale propri(lalii
subiect si se fac ajustarile necesarc in functie de elementele de comparatie,,r- .i.; . 1..

In abordarea prin piata, elementele de comparalie recomandate a n utilizaii inolud; fara a se linrita
./;i .,'. 'l'. ./ .



la accstea : drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantarc, conditiile de vanzarc,chclluielile necesarc imediat duptr cumparare, conditiile de piat a, localizarca,camcteristicile fizi0e,
caractcdsticile econotnice, utilizarea, compoDentele non-imobiliarc alc plop etatii.

3.1, Situatia iuridica si surse clc informatii
Docutnentele de proprietate, puse la dispozitie de proprietar/bcneficiar, sunt :

. Extras de Ca(e liunciare-Nc 52563

3.2. Dxte dcspt.e localiznre. loctlitate si veciratati
> Cateva date generale despre comutra Horia. iudetul Neamt I

, Comuna_se^afla in sud-esrul judelului, la confluenla raului Moldova cu Siretul, pe malui drcpt
dl celor doud riiuri, Ia sud de municipiul Roman. Este stubetuttr de goscaua nalioiali DN2, caio
lcaga Kornanut de tsacAu. La Iloria, acest drum se inteNecteaz[ cu $oseaua nalionala DNi5D, caroleagi Romanul de Piata Neaml. in aceeagi interseclie, din doua drumuri se ramificA $oscauapdqea,i DJ207C, care o leagd spre sud-est de lon ireangtr qi Valea Ursului. Tot la Ho;ia, din
PYI|P . ,- 

r" ramifictr goseaua judeleanl Di57, caLe duce spre vcsl
la Trife$ti,F6urei, MArgineni, Dochia, Dumbrava Rogie 9i piatia Neamj (unde se terrnirlir
in DNl5) Prin comund heae $i calea ferata Bacau-Roman, care este deserviti de halta de calrtori
1'rife$ti.

3.3.Caractelisticile zonci

zo'a in care se afla terenul este mediu circulata iar nivelur fonic este acceptabil. Gradur de polua'c
estc la un nivel obisnuit pentru localitatea Horia. -zona i'carc se afla amplasamentul este o zona
r)lixta (rezidential 9i servicii), formata din locuinte unifamiliale vcchi si noi, pe paftea stanga a
looalitatii a sensului de rners Horia-Bacau, pe o strada perpendiculard pe E g5, fiild in zona
lirnitrofa.
-zona dispune de energie electrica si gaz

Accesul se face din strada Carnpului in partea de N si din alee acces din pafiea E.
ln imediata apropiere exista magazine pentru aprovizionarea zilnica curenta. In zona (ccnlrul
localitatii) se afla institutii dc invatamalt mediu, Primarie, cabinet medical, fannacie. Ambientlrl
estc linistil si civilizat.
3.4.Dcscricrcr tcranului

inspeclia proprietAii a fost realizattr d9 catre evaluator ,in prezenla roprez_entantilor
proplietarului. La aceast[ datA evaluatorul a vizitat propdetatea imobiliard identificAnd-o pc baza
actelor puse la dispozilie de cdtre propdetar, a inspectat vecinetdrile acesteia $i proprietatca iD sinc.
La deplasarea in telen, pentru efectuarea constatarilor preevaluatorii, au rezultat unnatoa,.clc
aspecte :

'lerenul de localitatii I.loria, pc
padea starlga a

folosinta : cu4i
Catcgoia dc

(lo

3. Plczcntarea datelor despre proprietate

Sursele de infomare utilizate sunt tranzactii pentru proprietati



evaluator, ofe(e din presa locala si de pe site-urile imobiliare specializate. Surscle de inlonnarc
utilizate sunt credibile si de actualitate.
De asemenea s-a purtat o discutie de informare cu un reprezentant al Agentiei imobiliare ACASA.
ln ooncluzie, dupa studierca tuturor actelor si documentelor puse la dispozitie, se const:dta dreptul
de praprietate deplin, neafectal de alte drepturi subordonatc (inchirierea, rostriclij inpusc dc
proprietarul anterior sau restriclii impuse prin contract, etc.).

4. Analiza nietci imohiliarc

,l.l,Dcl'iDirca pietei imobiliarc specilice
lr accepliurea SEV 100 - Cadrul general, ,,piafa imobiliar6,, este mediul in care proprietllilc
imobiliare se pot comercializa, fA$ restdclii, intre cumpArltori $i vanzetori, prin mecanisrrrul
prelului. PA{ile reacfioneaztr la rapo(urile dintre ccrere qi oferta dar si la alti facto dc stabilirc a
prelului, dup[ propria lor in,elegere a utilitalii relative a imobilului respe(iv, raporratd la nevoi]e $i
dorinlele personale, in contextul pute i de cumprrare.
In funclic de tipul proprietlfii, analiza incepe cu identificarea segmeltului de piara adecvat $i a
arealului in.care se regiselte acesta, continuend cu evidenlierea piiocipalelor fapte semnificative,
prczente $i.istorice de pe acest segment. Identificarea calitativi qi cantilativi a ,grupului 

1inti,' dc
oufiparatori gi a "stocului" de ptop etafi competitive, impreund cu aprecicrea modu]ui in care qolc
doual aspcctc se "satisfac" reciploc sunt, de asenenea, demersuli caie vor conducc la conoluziilc
analizei.
in cazul proprietalii evaluate, pentru identificarea pielei imobiiiarc specifice, s-au investigat o seric
dc factori, ilcepSnd cu tipul proprietllii. Proprietatea supusA evaluirii o consideram ca o proprictatc
.lc tip teren liber, situatA in ioc. Horia, astfel piafa speQifica prop etilii este cea a tercnurilor libore
intravilane, situatc ir zone sirnilare gi pretabile pentru dezvoltdri rezidentiale sau mixte.

4.2.Gradul de corstruirc al zouei
Apleciem gradul de ocupare al zonei la aproximativ 60 %.

4.3.Ilvolutio valorilor imolliliare
L,a data evaluarii, tr€ndul valorilor imobiliare este descendent, ca urnare a situatiei economiuc
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de propdetati imobiliare ca unrare a laptuhri ca in
zona, populatia cu varsta cuprinsa intre 20-45 de ani au plecat in strainatate potru asigurarca unui
trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitarc, a ratei ridicatc a

sortiajului, a preturilor ridicate a produselor de baza, a faptului ca zona de nord est a tadi estc cca
rrai saraoa dil tara, etc. Un ef'ect major in prezent il are efectul legii darii in plata sj crestetca
avansLllui ir ceea cc privcste achizitionarea de locuinle care influenteaza intregul do)neniu do

achizitii de imobiliare.

4.4.Oferta

I'e piala imobiliaF, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de prcprietate care este disponibili
lcntru val1zare sau inchiricre la diferite preluri, pe o piafa date, intr-o anumitd perioade de tiDp.
Existenfa ofertei peDtru o anumitA proprietate la un anumit moment, anumit pref $i un anumit loc
indicA gradul de ralitate a acestui tip de proprietate,
l'iala specificd ploprieteli imobiliare este cea a terenurilor situate pe raza Localitatii iloria si Cotu
Valnes.

I'e piala specifictr proprietalii supusa evalutuii sunt oferite spre venzare un numtu relativ mjc de
tcrcnuri libere, iar prolu le variaztr direct propo4ional cu zona in carg esie,,;situat acesta, cu
suprafala, cu accesul la propdetate $i bineinteles cu prosibiliulile , de, ,eiplpatare ale accsrui.r
Propriefilile imobiliare care se apropie ca si caracteristici de proplietiled ii,lspejd au preluri dtl'roprietalile imobiliare care sc apropie ca si caracteristici de proprictetea i4 spela au prelLui oc

^L"r; ^,,-.1-"- ?-r"- 11 "i ,< -,,,^/.,.. .'1"olerta cuprinse intrc 33 gi 45 euro/mp.
Olcrlanlii sunr in generai pe.,,oun" fizice care delin lerenuri prerab ite: pontru cbriilri

-)



locuinle reziden;iale,
nrici sau mai mad.

cu suprafele cup nse intr€ 685-5600 mp, uncle fiind chiar mai

]nrapoftlac,pitolulan"'@ieti}icomparabiIe,

.',lL,rt,ir r.,.t.,,rr,., ..I,, 
" 
tr,.

'I
Prct €hp I 33 00 I a. nn i 3q.00

Pret ofarta
vanzare € 36.300 252.000 144.15A

Su toren mp 1'100 5600 3350

pentru vanzare.

4,5.Cererea

l,::l;::j: :l:!i!.:::-cererea 
reprezinrd c^anritarea dintr-un anumir rip de proprieratc pcnrru csre sc

l]:l]ll,:':r. 
*rlf penrr.u 

*cump6rare 
sau inchiriere. ta diferirc prcluri, pe o anumita'pia1a. iurr.un

I-r]ll, 
,lTll"1d",i*p. P_enlru ca pe o pialr imobiliarE oferta sc ajustcaza incet la nivciui qi tipul

::l:]ll.^l:,?1"^ 
proprietalilor rinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, tiind astfcl,l,uenlata de.cererea curenta. cererea poate fi analizatd sub cele dou, dimensiuni ale sale: caritativfr canlrarrv rn cazur proprierSrii anarizate. Iuand in considerarc tipul definit, anariza ccre.ii linccont de condiliile acLuale dc pe piala imobitiarl.

('rrcrca p-c_ntru terenuri a stagnat in ansamblul s6u, in principa] datoritd incetinirii ritmului clclllvcs rc. I ct.crea sc rnenlrnc lir un nivel stabil pe toate segnlet)rclc. penlru proprietalile rlracti\ c \\ lt

lT:]l1i':11-'Yf"o]1, :cccstur), urilitali ctc.) eiisrind in iontir""."'".i.* 'qiilairla 
de srrbilizr c.l\rverul ccrent este in suansa corelare 

.cu. 
utijitatea propriclalii 5i positilhalile de finanqarr u

l-*:f:,,!:r".^r: fnur.r 
proprietali de tiput cetei subiect'este i, p'riri-,p"i'rrrif.uara din j,arrca

ll:::rll:T"l care doresc se dezvolre proprierili imobiliare cu desrinalie rezidenlialt. CcrcIcJ (5t(
rnrruenlala ll cle exrstenla unor proprietAli similare sau care sporesc atractivitatea zonei.
Cercrea pentru spalii de locuit este in continuarc afectatd de situalia economicE gcncralA a 1arii, clcincenitudinile unei direclii clare in ceea ce privegte mediul de afu""ri irotiiiur" p" termcn sclrrt $inrediu, astfel cd cei mai multi potenliali.clienfi sau investitori p."fera 

"a 
ramana in a$teptarc, av^nd

ca obiectiv achizifionarea de proprietdli imobiliare cu preluri foarte scdzute.
I-a data curenta se estimeaza o cerere medie pentru proprietati similare;
-Pretul de vanzare variaza in fitnctie de suprafetelc de ieren, amplasar.e, utilitati;

4.6.llchilibrul pietei.
ir1 aoest moment piata se gase$te intr-un moment de transfomarc. La data evaluarii, piala imobiliari
specificl ti)rdc sA se reglemcnteze, oferta fiind mai mare dcc6t cererea, numArul tranzacliilor
nrchei_a1?n ultima perioadA a crescut, in alcste condilii se poate cstima ctr avem o piali a
cump5r5torului. In baza infonnaliilor privind ofertele/tranzacliiie de terenuri, in unna analir"i qi
interyretarii datclor, in ccle cc urmeazd am realizat o sintez6 a valorilor. intervalul de negocierc
idcntificat la nivelul zonei este de pen6 la syo-rsyo in caznr tarcnudror - aspecl ce denotd faptur oa
piala imobiliari la momentul actual este o pial6 a cumparitorului, in care vhnzdtorul esto nevoit s?l
incheie. tranzaclii cu plaje medii de negocier.e. A fosi analizat nivelul qi evolulia prclului pcntrr
tcreDuri cu destinalie agricoltr, terenuri intravilane .

Corrcluzie:

Pentru amplasamentul evaluat, in prezent cererea este putil qescuta, fiind influentata sj dc
conditiile nefavorabiie de pe piata in ceea ce privestc putcrea de cumparare, ,lipsa dc capitxl a
invcstitorilor si stagnarea investitiilor, 9i limitarea prezumtivilor curnpdratorii.diniauza laprului ci
ou arc iefire la stad5, iar cei care pot cumpera terenul, fiind doar v""inii.' ,:l ., .:, ,,, . 

-
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[valuarea proprictatii.Abordarea in eyaluare si rationamentul
 bordar€{ prin piata. Metoda comDaratiilor de piata
AboLdarea prin piali este procesul de oblinere a unei indicalii asupm valorii prop etejii imobiliarc
subiect, prin compaLarea acesteia cu proprietal similare care au fost v6ndute rccent sau caro sunt
ofcritc pentru y|nzar.c. Abordarea prin piqld este cunoscutd Si sub clenumilea de contpttrctlitr
t I i t'rcld sc t conparal ia yAnzdr ilor.
Abodarea p.in piall estc aplicabild tuturor tipurilor de proprietrli imobi]iare, atunci cdnd exisri
suiicientc informa{ii credibile privind tanzaclii li/sau ofertc lccente credibile. pLin inforrnalii
recente, in contextul abordftii prin piafl, se infeleg acele informalii referitoare la pretLrri rle
tranzaclionare care nu sunt afectate de modificlrile i[tervenite in cvolulia pielei specilice sau la
ofene ca)e mai sunt valabile la data evalu5rii.
Atunci c6rd existd informalii disponibile, abordarea prin piald este cea mai directi $i adecvari
:rbordare ce poate fi aplicatl pentru estimarea valorii de piajd. Dacd nu existd suficiente infonnatii,
aplicabilitatea abordtrrii prin piald poate fi limitatd. Dacd nu exista suficiente infomalii dcspre
lranzaclii recente cu proprietal comparabile se pot utiliza informafii privind oferte de proprietili
sirrilare disponibile pe piald, cu condilia ca relevanla acestor infomalii sa fie clar stabiliti qi
analizatd critic.
Iivaluatorul trebuic sii se asigure ca proprietelile compalabile sunt rcale (adic6 pot fi idcntificatc) $i
cal au caracteristicile fizice conlbme cu informaliile scriptice. in raportul de evaluare trebuie si sc
inclicc sursele de irformalii (inclusiv date de contact pentr.u o vcrificare independenli), dafclc
ulilizatc $i ralionamentul pe baza clrora evaluatorul a selectat ptoprietAlile compambile.
Trcbuie luate in considerare diferentele dintre urmltoarele elemente :

. dreptul care oferA dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
r localizarilerespective;
. calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;
r utilizarea permisa sau zoDatea pentru fiecare propdetate imobiliara;
r situatiile in care a fost dcterminat pretul sitipul valorii solicitat;
. data efectiv5 a dovezii despre pret si data evaludrii solicitata.

'l'ehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piatd sunt :

a) lclxliciie aantitative I

F analiza pc perechi dc date;

) analiza datelor secundare;

> analiza statistica;

) analiza costurilor;
b) teluicile calitative :

F .rrralizacomparatiilorrelativc;

! analiza tendintelori
) analiza clasamentului si interviuri.

Importanta acestor criterii a fost luatA in calcule in ordinea descrescltoar.e a

prezentlrii lor.

Irt aboldaea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplicd in functie de critcriile
de comparatie adecvate specificului prop etatii subiect. in abordarea prin piati, se analizeaza
asemanadle si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietitii
subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elemeitelc de comparatie. . ,.,,i 

,. ,,

Itt abordarea prin piata, elencntele de comparalie recomandate a fi utilizate iirclud, fara a sc linltir
I:r accstca: drcpturile dc proprietate transrnise. conditiile dc finantare, condirirlc dc t:rrrz:.li,
cheltuielile necesare imediat dupA cumparare, conditiile de piata, Iocalizarea. c_araclcristicilefzicc,



caracteristicile economicg utilizarea, componentele non_imobiljare ale proprietatii.
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8, MENTIUNI ITINALE
8. l.Declarati€ privind conformitatca evaluarii(certilicarea)

Pr in prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:
! afinnatiile prezentate si sustinute in acest rapo sunt adevarate ,i corecte;

! analizele, opiniile gi concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate 5i conditiile limitative specifice gi sunt analizele, opiniile $i corcruziilc noastre
pcrsonale, fiind nepartiiitoare din punct de vedcre profesional;
! nu avem nici un interes prezent sau de pclspcctive in proprietatca imobiliara calc
face obiectul prezentului raport de evaluare $i nici un inteles sau influenta legata dc pa(ilc
in]plicate;
! surna ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului rapo( nu are Dici o
iegatura cu dcclararea in mport a unei anumitc valori (din evaluare) sau interyal dc valori
care sa favorizeze clientul $i nu este influentata de aparilia unui eveniment ulte or;
F analizcle, opiDiile $i concluziile exprimatc au fost reali?ate in corrlblrriratc cu
cerintele din standardele, recomandarile 9i metodologia dc lucru reconundate dc catrc
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania);

) cvaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de cate evaluator in prczenta reprezentantului proprietarului.
In elaborarea prezentului mport nu s-a pdmit asistenta semnificativa din partea nici unci alte
fcrsoane in afara evaluatorului care senmeaza maijos.

La data elaborarii acestui mport, evaluatorul care se setrrneaza mai jqs este membru

corrpetorta nccesara intocmi i acestui rapoll.

8.2.Validitatea raportului dc ovaluare si a opiniilor exprimatc



l'rezentul raport de eyaluare este valid numai in conditiile in carc Cllentul si_a indeplinit intcgraltorre oblisatiile contractuale inclusiv si far"." * rin,it, i. "liiirtiii" 0"" iioii'u"f."*fri 
"uruo,i,corforn contracturui de prcstari servicii rnchcrat lntre parti. Neprata la tennqlere stabilitc si/sauDuplrt.r intcgrala a prerului atruge dupa sine irraiaitutiu .upo.iliri a" *"ir.,",i 

" 
,rrror opiniirorexp mate de Evaluator.

, .l]fl::]:Tllr.l Iruma 
nici o responsabitiratc privind orice dauna, prejudiciu. ctc. pnciDuilh , tcrnva 0ttatea raportului dc evaluare datorita neachitarii pretului.

l)entlu confirmarea validitatii raporlului de evaluare va rugam sa contactati llvaluatorul.

tl.3.Conditii limitativc:

o Prezenta evaluare a fost intocmita penhu scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractual de prestari servicii intocmit intre evaluator sj benefic'iar/destinatar. Accst
rapolt de evaluare Du va putea fl utilizat pentru niciun alt scop decat cel declaral.. Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a propdetatii. Dimensiunilc proprictatii au
fost preluate din dcsoicrea legala a proprietitii i documentatie topog.ufi"j .foot"
planurile, schitele, planur e de situatie puse Ia dispozitia evaluatoru"rur se conskrera a fi
corecte dar nu se asuma r€sponsabilitate in aceasta privinta.

. 
.Evaluatorul a obtinut infonnatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corcctc sidc
incredere dar nu se asuma nicio rcsponsabilitate in cazul in carc accstea s-ar dovedi a li
ll1corecte;

. Evaluatorul nu arc cuno$tinta de posibilele litigii generate de elcmente ascunsc siiu
vecinatati carc sa afecteze proprietatea evaluata;

. Opinia evaluatorului este cu referire la proprietatc asa cum reiesc din documcntelc si
titlurile de

proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;) Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politicc
de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestLri
raport iti pot picrde valabilitatea.

> Intrarea in posesia uflei copii a acestui raport nu implica dreptul de pLrblicarc a
acestuia;

> Evaluatorul, p n natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanti sau sa depuna martude in instanta relativ la proprietatea in chcstiune;

) Nici prezentul raport, nici parti ale salc (in special concluzii referitor Ia valoli,
identitatea ovaluatorului) nu trebuie publjcate sau mediatizate fara acordul sorjs
prcalabil al evaluatorului;

! Oricc valori estimate in raport se aplica intregij proprietati $i orjce divizare sllu
distribuire a valorii pe interese iiactionate va invalida valoarea estimata, in afara cazulul
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

) Procesul evaluarii presupune o serie de calculi matematice dar valoarea finala cste
subiectiva si este influentata de expedenta evaluatorului si de divcrsi alti lactori
mentionati in prezentul raport;

> Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzale dcsj
evaluatorul a depus toate diligeltele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.
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valoarea penuu terenul supus evaluarii a fost estimatI ca fiind asirnilabili valorii corccratc a
tere.ului comparabilci c2 deoarece terenului c2 i-au fost adusc cele mai putinc coreclii (corcctia
bruta procentuale cea mai mictr) avand in vedere caracteristicile analizate

Valoarca uni(artr = 14,12 EUR /mp

in

I

aocst coDtext valoarea rezultati pentru teren pr.in abordar.ea prin piaftr, este de

6340 euro echivalent a 31.5541ei

5. Analiza rezultatelor $i concluzia asupra valorii

in ulrla aplicirii metodei de evaluare prezentate in rapo a fost obtinutI umItoarea valoarc
(rotLrrjite):

I
6340 euro echivalent a 31.5541ci

,l
--l



Aval1d in vedcre pe de o parte rezultatele obrinute prin apricalea metoderor dc evaluare, rercvanlaacestora $i infomafiile de piafa care au stat la baza aplicA;i tor, ql p" a" riu p".t" scoput evatu.irii
gi caracteristicile proprietaii imobiliare supuse evalutrrii, in opinia evaluator;lui valoarea estiDrata
pentru proprietatea in disculie va trebui sA lini seama de valoarca oblinuta p n abordarea ptin piali
(rotunjira).

'/ La baza estimirii au stat tranzacliile intre persoane fizice respectiv ofeftelc regdsitc
pe pialli

{ Valoarea este valabill exclusiv in limita ipotezelor gi condifiilor spcciale $i a
celorlalte considerente prezcntate in cadrul raportului;

./ Valoarea nu tine seama de responsabilitalile de mediu;

/ Valoarea este subiectiva;

Dala:08,10.2024 Exped evaluator ANIjVAII,
Ing. Ruginosu I)oinila
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