
ROMANIA

JUDETUL NEAMT

CONSILIUL LOCAL
COMUNA HORIA

HOTARARE
privind aprobarea vanzarii directe a supraletei de 3503 mp-teren curti 'conshuctii,'

intravilan, apartinand domeniului privat alcomunei Horia,'judetul Neamt, in administrarea

Consiliului Local Horia, aferent constructiei proprietatea SC LASTRO CONSTRUCT GENERAL

SRL

Consiliul Local al comunei Horia, JudetulNeamt;
Luand in considerare:
- cererea nr.6'178 din 30.06,2025, inaintata de SC LASTRO CONSTRUCT GENERAL SRL,

cu sediul in Comuna Horia, sat Cotu'Vames, strada Plopului, nr, 123, judetul Neamt, prin care

solicita cumpararea terenului concesionat in baza contractului de concesiune nr'

8054/28.09.2017;
. a(.859 alin. (2), art. 876, art. 1650, art, 1657, art.l730li urmatoarele din NCC;

- Autorizatie de construire N. 2t1401.2022 9i proces'verbal la terminarea lucr;rilor nr'

8505/18,10.2022;
- contractul de concesiune nr. 8054/28.09,2017 emis de Primaria Comunei Horia;

- releratulde aprobare nr. 9125 din 25.09,2025 intocmit de primarul comunei Horia;

- raportul de specialitate nr.9126 din 25.09.2025 intocmit de compartimentele de resort din

cadrul aparatului de specialitate al primarului;
- Raportul de evaluare nr. 4/9 din 18.09.2025 inregistrat sub nr. 9058/25'09 2025

intocmit de expert evaluator atestat ANEVAR Ruginosu Doinita, pentru teren curti-
constructii -intravilan. situat in sat Cotu-Vames, strada Plopului, nr' 123 , comuna
Horia, jud. Neamt;

ln conformitate cu :

. avizul CoInisiei de specialitate nr. 'l alConsiliului Local, precum si avizul de legalitate al

secretarului general al loqalitatii;
. anuntul-privind propunerea de dezbatere publica nr. 9264 din 01.10.2025.

ln conformitate cu prevederile :

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

tinerilor pentru construirea unei locuinte proprietate personala, cu modificarile

si completarile ulterioare;
- prevederile Legii nr. 2,U2O0() privind normele de tehnica legislativa pentru

elaborarea actelor normative, cu modificarile si completarile ulterioare;
. prevederile Legii nr.522003 privind transparenta decizionala in administraiia' publica locala, cu modificarile si completarile ulterioare:

ln temeiul art. 129 alin.(1), alin. (2), lit. "c", alin. 6, lit. "b", art. '139, alin.(3), lit. "9", art 354,

art.364 si art. 196, alin.0), lit. "a" din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/20'19 privind

Codul Adminishativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE :

Art. 1 - Se aproba vanzarea terenului in suprafata de 3503 mp, categoria de folosinta

curti- conskuctii.intravilan cu numar cadastral 53757, CF 53757/UAT HORIA, situat in comuna

Horia, sat Cotu-Vames, strada Plopului, nr.'123, proprietate privata a comunei, in administrarea



Consiliului Local al Comunei Horia, aferent constructiilor realizate de SC LASTRO CONSTRUCT
GENERAL SRL.

Art. 2 - (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr.4/9 din 18.09.2025 intocmit de cahe
evaluator autorizat Ruginosu Doinita, inregistrat la Primaria comunei Horia sub nr.
9058/25,09.2025, anexa nr. 1, parte integranta din prezentul proiect de hotarare, prin care se
stabileste evaluarea terenului la pretul de 40810 euro (11,65 euro/mp.)

(2) Pretul de vanzare a terenului stabilit de Consiliul local este d€ 40,810 euro (valoarea in
lei va fi stabilita la cursul valutar B.N.R. din ziua efectuarii pl4tii).

Art. 3 - Se aproba studiul de oportunitate conform anexei nr. 2, parte integranta din
prezentul proiect de hotarare,

Art. 4. (1) Vanzarea imobilului se va face prin act autentic, notarial.
(2) Se imputerniceste primarul comunei Horia sa semneze actul de vanzare -

cumparare.

Art. 5 - Se stabileste in sarcina cumparatorului suportarea cheltuielilor privind efectuarea
intabulariiterenului, a raportului de evaluare si a cheltuielilor pentru perfectarea contractului de
vanzare - cumparare.

Art. 6 - Proprietarul constructiilor este notificat in termen de 15 zile asupra Hotararii
Consiliului Local si isi poate exprima optiunea de cumparare in teremen de 15 zile de la primirea
notificarii.

Art. 7 - Secretarul general al localitatii va asigura comunicarea prezentei hotarari
lnstitutiei Prefectului - judetul Neamt in vederea exercitarii controlului cu privire la legalitate si
se aduce la cunostinta publica prin afisare pe site-ul institutiei la adresa :

www.primariahorianeamt.ro,

N'. ,t
0in 31,10.2025
Er.5l Dr l/6
BIC/CAE



ROMANIA
JUDETUL NEAMT
PRIMARIA COMUNEI HORIA

Potrivit art. 363 atin. (1)
Administrativ, vanzarea bunurilor
administrativ- teritoriale se face
respectarea principiilor prevazute
se prevede altfel.

a<
Anexa la H.C,L. nr. JJ t 3t. lo. ?.D25

si alin. (2) din O.U.G. ff. 5712019 privjnd Codut
din domeniul privat al statului sau al unitatilor
in conditiile prevazute la art. 334 - 346, cu
la art. 311, cu exceptia cazurilor in care prin lege

STUDIU DE OPORTUNhATE
privind aprobarea vanzarii directe a suprafetei de 3503 mp- teren curti - constructii,.

- 
intravilan, apaffnand domeniului privat al comunei Horia, judetul Neamt, jn adminjstrarea

Consiliului Local Horia, aterent constructiei proprietatea SC LASTRO CONSTRUCT GENERAL
SRL

Date generale - premizele studiului de oportunitate:

. Art. 
.364 din oUG nr.57/2019 privind Codul administrativ precizeaza:,,prin exceptie de

la prevederile art. 363 alin. 1 in cazulvanzarii unuiteren 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, Pretul de vanzare se stabileste printr-un Raport de evaluare intocmit de evaluator
autorizat ANEVAR, pret insusit prin HCL de catre Consilul local al comunei

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

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

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

Elemente juridice si tehnice privind bunul imobil
Elemente juridice

lmobilul propus spre vanzare situat in comuna Horia, sat Cotu-Vames,
strada Plopului, nr. 123, Judetul Neamt a fost atribuit SC LASTRO CONSTRUCT
GENERAL SRL prin contract de concesiune.

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

Terenul supus venz;rii face parte din domeniul privat al comunei Horia, are
categoria de folosinte cu(i constructii gi nu face obiectul legilor proprietitii; valoarea
de inventar al terenului este de 171.422,00 lei la dala de 3,1.12.2024.

SC LASTRO CONSTRUCT GENERAL SRL au concesionat suprafata de
teren in baza contractului de concesiune nr. 8054/28,09,20,l7. pe suprafata de teren
concesionata sunt edificate doua constructii: una in suprafata de13S mp cu destinatia
"spalatorie si vulcanizare auto" si cealalta in suprafata de 217 mp cu destinataia,'garaj auto,,,
ambele intabulate confiem NC 53757.C1 si NC 53757.C2.



Conform OUG nr. 571201t9 privlnd Codul adminiskativ, art. 363 atin. fr)Ven,zarea bunuilor din domeniul pivat at statului sau al uniiaytor adninistrativ_
teritoriale se face prin ticitalie pubticd, organizatd in condiliile preidzute ta aft. 334_
34.6, cu rospectarea principiilor prevdzute la aft. 311, cu exceplia cazuitor ln careprin rege se prevede artfer; al..364 (11 prin exceptie de ta prev;derire aft. 363 arin.(1), ln cazul venzdrii unui teren aflat tn proprietatea privati a statutui iau a unrc1ii
administrativleritoiale pe care sunt ridicate.cinstru4ii, constructorii de bune-
credinld ai acestora beneficiazd de un drept ae preenpyine ta cumpetiaiea terenutui
aferent construcliilor. pretut de venzare se stabitegte pe baza unui raport de
evaluare, aprobat de consiliul local sau judelean, dupi caz.

..(2) 
Propietaii constructiitor prevezub ra arin. (1) sunt notificati in termen de 1s

zile asupra hoarerii consiliutui local sau judetean 9i lgi pot exprina opltunea de
cumperare in termen de 1S zite de la primirea notificeii.

Elemente tehnice

,,^_--- J"rgr{.in suprafata de 3503 mp este situat jn comuna Horia, sat Cotu
:.i11..1_".,r,:li lr"qutui, nr. 123, categoria de fotosinta curti _ constructii_ extravitan,
evoentrat rn cartea funciara a comunei Horia cu nr.53757, avand numarul cadastral
53757/ UAT HORIA.

Plan.de situatiei planul de situatie al imobilului care se scoate la vanzare esteanexat la prezentul studiu de oportunitate

^^ . - ^_Y1n119" lerenutui propus spre vanzare se face prin vanzare directa catre
SC TASTRO CONSTRUCT GENERAL SRL si este afereni consiructiitoiieatizate Oe
acestia.

- . . . Potrivit art. 363 alin (6)- (7) din O.U.G. 57/2019 privind Codut Administrativ,pretul minim de vanzare aprobal prin hotararea consiriurui Locar va fi varoarea cea
mar. mare dintre pret#l de piala determinat prin raport de evaluare intocmit de
evaruator autonzat in conditiile legii si valoarea de inventar a imobilului, cu exceptia
cazurilor..in care. p.rin lege se prevede altfel. Raspunderea juridica privind
corectitudinea stabilirii preturui prevazut in raportur de evaruare ievine excrusiv
evaluatorului care a intocmit respectivul raport de evaluare.

. Vanzarea se va perfecta cu plata integrala la data incheierii actului
auteitic 

_de 
vanzare- cumparare. Se stabileste in sarcina cumparatorului suportarea

cheltuielilor privind efectuarea intabularii terenului, a raportului de evaluare st a
cheltuielilor penlru 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 al comunei Horia.



Expert evaluator ANEVAR Ruginosu Dointta - Numar legitimatie : 15g12
Sediu : Rornan, Bulevardul Roman Musat bl. 3-8/81

Telefon : 0'727442144 - E-mail : doinaruginosu@yahoo.com

Nr.4/9 din 18.09.2025

PENTRU STABILIRE VALOARE DE PIATA

TEREN Curti constructii intravilan - 350j mp, Loc. Cotu ysmes, com, Horia
cF 53757 -

-- PROPRIETAR: Comuna Horia

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

Dat(re, mformaliile si conlinutul prezentului mport fiind confrdenliale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor ie4i ftrra acordul scris si prealabil al beneficiarului gi al executanhriui

RAPORT DE EVALUARE

't-.loriu

.SEPTEMBRIE 2025.



tlr tlt iltCatre,
Primaria Comunei Iloria

Consiliul Local

Referitor : evaluarea imobilului ,,TIREN,, situat in : intavilan si exblavilan Horia:
La carerea dumeavoasta am inspectat si evaluat proprietatea imobiliara,, TEREN.._53757

mp lercn curti constructii, ocupat de spalatorie auto, vilcanizare si un garaj auto.
sinteza cvaruarii prezi..ta succint datele de baza ale raportului si concluzia evaluatorului,

care astazi 18.09.2025, indica valoarea de piata totala de :

trlezulta pretul de vanzare pentru suprafata totali de 3503
echivalentul a 40.910 euro.

(11,65 euro/mp)
(valoarea nu include TVA)

mp de 206.886 lei

pentru imobilul pus in discutie, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
desqise in mport, i! conditi e caracteristicilor pietei actuale a proprietat or imobiliare de acest tip.

Raportul a fost pregatit in confomitate si pe baza standardelor de Evaluare a Bunurilor
ed\ha 2025, SEV 100 - Cadrul ceneral, Standarde cenerale (SEV l0t, SEV 102, SEV 103, SEV
1041 si Standarde referitoare la drepturi asuFa proprietatii imobiliare SEV 230, la care se adauga
Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV 630) edilia 2025, cu respectarea recomandarilor si
met'ldologiilor de lucru indicate de catre ANEVAR (Asoaiatia Nationara a Evaruatorilor Autodzati
din Romania).

Observatii :
> Valoqres de piata estiusta vq Ji lolosita pentru vsnzsre;
> Proprietotea imobiliqra evaluatq este compwa dintr-un tercn intrayila , caregoia cwti

constructii, avand o suprafata de 3503,00 mp;
D Prczentavaloqrea de piata yq li utilizqta n mqii scopul sus mentionat.

elud!4lN&k-dae evgl!q]!: Curs euro : 5,0695 lei
1, Ciient (Beneliciar) CONSIUUL LOCAL HORIA
2. E):ecutant Evaluator autorizat

specializarea EPI
ANEVAR, ing. Ruginosu Doinita, legitinotie 15812,

J, ft optietqi e\)aluate j503 mp teren curti constructii, rituat in intrarilarul iiiiii Cotu Vor"*, 
"o*.Horia, ocupqt de 2 constluctii, proprietqteo comutrci Horia ,imrreimllil

4. *opul evaludrii Detemtinarea valorii de pian pentru t ,an ore

5. Co nsiderente priy ind
tipul de wloate
estinql

d unde Tanlii aclioneazd ln hod liber.

Eslimdrile din prczehtul raport de evaluare se referd lo uolo*ea de piagd., a
ptoprieldlilor inobiliate in speld (yaloarea de piald este stma e$imatd pefitru
care un aclir sau o datorie ar putea fr lchimbat(d) la data evaludrii, thlre un
cumpdrdtor hofirAt $i un ydnzdtor hotdrdt, intr-o tranzaclie nepdtinitoarc, dupd
un markeling qdecyat Si in care pdrlile au aclionat Jiecare in cunoStinld de caizd,
ptudent $i Jdrd con$ft,,ngere.- Standardele lhternatiohale de Eyaluarc 2025 );
Conceplul wloare de piald presupune un prel negociat pe o piald deschisd $i



1. Termenii de referinta ai evalutrrii

1.1, Identificarea si comoetenta evaluatorului
Etpert evaluator ANEVAR : ing. Ruginosu Doinita ( telefon _ 0 722.442144). Evaluator de prcprietati imobiliare .

. Legitimatie expert evaluator ANEVAR nr. l5gl2.
Alalizele si indicati e asupra varorilor au fost bazate si dezvortate conform cerinteror din standarde,recomandadlor si metodologiilor de lucru recomandate de catre ANEVAR lAsociatia Nationala aEvauatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat *aU 

"ti"'-uf 
profesiei sale. Secertifica faptul ca evaluatorul nu are niciun interes prezent sau a" p"rrp""tiru titu ae proprietatea

imor:iliara care face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legate depart le implicate.
La rlata elaborarii acestui raport, evaluatorul a indelinit cerintele programului de pregatire continua
al ANEVAR si are asigurare profesionala.

t.2. Iden
- Cllentul/benefciqrul prczentului raport de evattwe : CONSILI(.IL LOCAL HORIA
- Utilizatorii desemnari ai raportului de eval\arc: CONSILTUL LOCAL HONA

1.3. Scopul evalulrii
De rminare YALOARE DE .IATA .

Pre,,enta valoarea de piata va fi utilizata numai in scopul sus mentionat.

Proprietatea imobiliam evaruata este compusa dintr-un teren inhaviran, avand o suprafata totala de
350:3 mp, situat in loc. Horia.
Pre?:entarca cadashala a Foprietatii este prozentata in anexa ff. 1,

1,S.'Iipul valorii
Tiprrile valorii (delumite uneori standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe care se
vor baza val0rile raportate Este esenlial ca tipul (sau tipulile) valorii str fie adecvate termen or de
refeinld si scopului evaludrii, deoarcce ripul valorii poare influenfa sau dicta serectarea metodelor
de,valuare, a datelor de inharc $i a ipotezeror gi in final concluzia evaluatorului asupra varorii.
Deqi in evaluare sunt utilizate mai multe tipui ale valorii, majoritatea au anumite elemente comune:
o tnmzaclie ipotetictr, o datA ipotetica a tranzacliei $i pd4ile ipotetice care participtr la hanzacfie.
In frrnclie de tipul valo i, presupusa hanzaclie poate imbrdca mai multe fome:
a. o haEaclie ipotetici,
b. o traruaclie reali,
c. o hanzacfie de achizilie (sau intrare)
d. o trauacfie de v6nzare (sau ieqire), 5i/sau
e, o tanzaclie pe o pial6 anumitd sau ipoteticA, cu caracteristici specificate.
Pe langtr tipurile valorii definite in IVS Ei enumerate mai jos, IVS au fumizat totodata o lista
neeldaustivl a altor tipuri ale valorii, care nu sunt definite in IVS, ci sunt plevizute de
reglementirile jurisdictionale ale altor autorita[i sau sunt recunoscute prin acordu intemalionalel
(a) tipuri ale valorii definjte in IVS:



1. Viloareadepiafl;
2. C)riria de piaf6;

3, V oarea echitabild;

4. Viloarea de investifieAubiectivd; 5. Valoarea sinergiei gi 6. Valoarea de lichidare.
(b) l te tipud ale valorii (list6 neexhaustivi):
Lv oareajustd (Standardele lntemalionale de Raportare FinanciarA);
2. Vnloareajusti de piaf6 (Oryanizafia pentru Cooperare qi Dezvoltare Economictr);
3. vnloareajusta de piald (Serviciul Fiscal al Statelor Unite ale Americii ,i
4. Valoarea just6 (legalUstatutad) :

a' Lr)goa cadru a corporali,or (Model Business corporation Act) b, Jurisprudenra dill canada (cazul
Marning contra Harris Steel Group Inc.).

,> A\)ahd in vedere scopul pentru care s_a intocmit prezenta lucrare, valoqrea estimata
reprezinta o voloare de piatq. stabilita la momektul efecrualii lucrdrii si ia cohditiile de
piata specifice acestei etape.

"Valoareq de piald este suma estimqtd pentru care un acfiv sau o dqtorie at puteqli schinbat(d) la
data evqludrii, tntre un cumpdrdtor hofifit ,i ult vdnzdtot hotdrdt, intr_o tranzaclie nepdrtinlroare,
dupd un marketing adecyat ti i core pdrlile au aclionat fiecare in cunostinld de cauzd, pludent Si
Jdrd cons tr dnge r e " (fufia rdel, ilor, editia
Conceptul valoare de piald presupune un pret negociat pe o piala deschisa 9i concuenlialE unde
participanlii aclioreazi in mod liber.
Maj,r tatea tipudlor valorii reprezintd prelul estimat de traizaclionare a unui activ, flra a include
costurile vAnzltorului genemte de venzarc sau costudle cumpMtorului generate de cump[rare gi
ffu6 a se face o ajustare pentru orice taxe pratibile de oricare parte, ca efect direct al tranzacrionnrii,
ll0!Drepturile evaluate.
Drepturile evaluate sunt drepturi de propdetate deprine asupra obiectului evaruarii detinute de
Tofrm Petru-Titlu de propriotate m. 627311.04.2015.

1.7. Data €valuirii. Data raportului. Data iNpectiei
Dafi evaludrii este data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata : 18.09.2025
Dqti raportul i de evsluare este 18.09.2025.

Dafi ihspecliei proprietdlii a fost t6.O9.ZOZ5.

.> Curs BNR la data evaluaii .. I euro = 5,0695 lei.
1,8. Documentarea necesara Dentru efecturrea eyaluarii
Raportul de evaluare s-a realizat dupa inspectia in teren a obiectiwlui si pe baza docw[entelor de
proprietate puse la dispozitie de proprietar, evaluatorul incluzand in ace;sta toate elementele ce
conduc la estimarea valorii de piata a obiectirului, neomitand delibent informatii care dupa
cunostinta sa sunt certe,
"Evr uatorul a examinat Planul de situalie/schifa de dezmembrare/fiqa bunului imobil vizattr de

ANCPVOCPI qi a identificat Foprietatea impreuna cu prop etarul sau reprezentantul acestuia;
locafia indicata li limitele Fopriettrlii indicate de proprietar se considertr a fi corecte. Acest taport
are menirea de a estima o valoare a prcprietalii identificatd qi descrisi in mport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanle intre
prolrrietatea identificatS gi cea din documentele de proprietate invalideaza coresponde[la dint.e
valoarea estimatd $i propdetatea atestatA de documentele de proprietate dar pdstreaztr valida
val0area eslimata pentru proprietatea identificatd iII raport. Responsabilitatea pentru informatiile
despre suprafata amplasamentului si suprafata imobilului cade in sarcina celui carc a intocmit
docrmentatia topoglafica si cadasfala. Responsabilitatea pentru confirmarea caracteristicilor si



starii imobilului este a ovaluatorului si a beneficiarului
informatii speciale priyind starea solului si a fundatiilor.
identificarea riscurilor de mediu inconjumtor. Natum,
rezultat de pe piata imobiliara din zona
:lll.trspectia proprietatii

raportului de evaluate. Nu exista date si
Nu exista informatii speciale pdvitoare la
specificatiile si adecvarea serviciilor au

ProJrrietatea a fost inspectata in datI - -" "l-* ur uaLa de 16'0e'202sla..atrE lnhifi,ftlt iryi',nnn mrepr,zentant al primariei. Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile sivecinatatile in care este amplasata.

tlJ, Concluziile insnectiei
-zora in care se afla amplasamentul este o zona limitrcfa, la limita cu extavilanul, pa.ralel cu stmdaLuncii, in prelungirea SC Friyas Conshuct.
Accesul - are qcces dir proprletatea SC Frivas Coustruct in partea de sud.l,l LAmploarea inyestisatiei
Pror, ietatea a fost inspectats vizuar de subsemnata. Evaruatorur nu a realizat o expertiza de detariuasulrra subiectului evaluarii si nu va putea fi mspunzator pentru existenta unor vicii ascunse(neaparente), care ar putea influenta in vreu! serls valoarea.

-Lll,Natura si sursa informatiilor utilizate
.4. lnformalii primite de la client :

> informalii certe :

r elemente qi date de identificare ale prcpdeuIi evaluate - adresa, delimitare tizicd pe leren;. datele necesare pentru verificarea drcptului asupra propdatafi evaluate _ acte de propdetate,
planuri gi relevee, alte documente; sup.afalele terenului au fost preluate din respectivele
documente;

r istoricul propriet?i1ii; scopul evaludrii.
Responsabilitatea pentru aceste informalii revine integral clientului.

.8, Informalii colectate de evaluator:
> datele descriptive referitoare la prop etatea evaluatd;> informalii despre vecinAtatea proprieta i evaluate, despre zontr gi localitate_

www,maps,google.com, google earth, geoportal ancpi, programul TransDatRo4.ol;> date privind piala imobiliad local6, incruzdnd erem"nte delu existente in baza de date a
eyaluatorului, actualizate cu informalii de la participanli pe piafa specifica ,i din mass-media
de specialitate;

! manuale si cataloage de costu ; date despre cuantum-uri/marje de venih'i/cheltuieli din
baze de date, publicalii qi intemet;

> date despre preruri, chirii, neocupare qi rate de capitalizare publicate de principalii analiqti de
piald recunoscufi, alte analize fi opinii publicate.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informaliile si documentele pe caro le-a avut ladislozilie, existand posibilitatea existenrei $i a artor infomarii ,u, do"r-"nt" de care evaluatorul
nu irvea cuno$tinla. Evaluatorul a oblinut informalii, opinii, estimdri din sulse considerate a fi
core cte gi de incredere dar nu se asum6 nicio responsabilitate in caz contrar.
sursele de informare utilizate sunt hanzactii penhu propristatii imob iare similare, cunoscute de
evaluator, oferte din presa locala si de pe site-urile specializate (www.imobiliare.ro, www.olx.ro,
ww,v.imopedia.ro, .). Sursele de infomare utilizate sunt credibile si ae actuafita,re.

1.1:J. Ipoteze si ipoteze speciale
Valoarea stabilita in raportul de evaluare este estimatA in condiliile realizdrii iDotez€lor. care



urmr)aza $i in mod special in ipoteza rn care situali e la carc se face referire mai jos nu genereaza
nicitrn fel de restriclii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului gi a cdror impact este
expres scris.

I Evaluatorul a examinat planul topografic ai a identifrcat proprietatea impreunl cu clientul;
loca;ia indicat[ 9i limilele propriet4ii ildicate de propdeta! se considera a fi corecte. Evaluatorul nu
este misurd ta garanteze ctr r''alia fi limitero proprieotii a$a cum au fost ele indicate rre proprietar
gi dr:scrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrare. Acest raport are menirea
de a estima o valoare a proprietqii identificata 9i descrisa in raport in ipoteza tn care aceasta
corespunde cu cea din documentele de prop etate. Orice n€conconcordanF inte Foprietatea
identificattr 9i cea din documentele de propdetate invalideazd corespondenla dinte valoarea
estirna,a ti proprietatea atestata de doc.mgntere de proprietate dar lastreazl varida valoarea
estiroata penku proprietatea idontificata ln raport.

2. Evaluatorul nu a facut nicio masuatoare a proprietAui. Dimensiunile ploprietilii au fost
prelrrate din descrierea sa legara (documeltatii topogafice/cadastale); evaluatorur nu are calificarea
de a valida aceste documentalii. Toate planur e construcli or si terenurilor, schileie, planurile de
situi{ie puse la dispozilia evaluatorului se considertr a fi corecte dar nu se asuma nicio
respoNabilitate in aceasti privilF,

3 Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natuA legale, cale al.ecteaz[ fie
plotrrietatea imobiliarA evaluatA, fie dreptul de prop etate asupra acesteia $i oare nu sunt cunoscute
de cetre evaluator. In acest sens se precizeaz[ c6 nu au fost fdcute cercettui specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune cr titlul de proprietate este valabil gi se poate uanzacfiona, c6 nu exista
datorii care au legdturi cu p,oprietatea evaluattr $i aceasta nu este ipotecatI sau inchidata. in cazul
in cre existi o asemenea situalie ti este cunoscuta, aceasta este menlionattr in raport. proprietatea
imobiliare se evalueazA pe baza premisei cI aceasta se afld in posesie legald (titlul de plopdetate
este valabil).

4, Raportul de etaluarc bi pdstteazd valabilitqtea nwnai t4 situalia tn cqre condiliile de piald,
rept'ezenlale de laclorii economici, sociali Si polilici, rdmA rcmodi/icqte in ruporl ctt cele
existente la dita evahdrii

5 se presupune ca toate studiile tehnice/ingineregti puse de proprietar Ia dispozilia evaluatorului
sunl corecte. Planurile de situaJie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
penru a ajuta cititorul raportului iu vizualizarea proprietatii.

6 Se presupune cd propdetatea se conformeazA tuturor reglementdrilor qi restricliilor de zonare,
urbrmism, mediu Ei utilizare, in afara cazului in care a fosr identificaB o neconformitate, descrisa $i
luatt in considerare in prezentul raport,

7. Dactr nu se arat[ altfel in rapo , se inlelege cd evaluatonrl nu are cunogintA asupra sttuii
ascrnse sau invizibile a prcprietafi (inclusiy, dar ffua a se limita doar la acestea, starea $i structua
solllui, structura fizicd, sistemele mecanice 9i alte sisteme de func onare, fundaia, etc.), sau asupra
con,liliilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliartr in cauztr sau de pe o prop etate
inve,cinati, inclusiv prezenla substanlelor periculoase, substanlelor toxice etc.), care pot majom sau
mic;ora valoarea proprietaii, Se presupune cd nu existtr astfel de condilii, dac6 ele nu au fost
obsr)rvate, la data inspecliei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obignuite,
necr)sard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest rapoi nu trebuie elaborat ca un audit de
mecliu sau ca un raport detaliat al stIrii proprietalii, astfel de infomalii depaqind sfera acestui raport
qi/srLu oalificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofertr garan{ii explicire sau implicite lD privinta sttuii
in (|are se aflA proprietatea gi nu este responsabil pentru existenla unor astfel de situalii Si a
eve,rtualelor lor consecinle gi nici pentru evefltualele procese tehnice de testare necesare
desr:operirii lor.



8, Se presupune c6 toate licenlele, aut. zaliile gi acordurile de funclionare precum qi orice alte

ceriflfe legale necesare funcfiontrrii au fost sau pot Ii oblinute $i reiruloite pontru orice utilizare
ooniiderafi pentu evaluare rn acest raport, se presupune ut izarea terenului qi a imbunrtalirilor
terenului in interiorul limitelor gi granilelor propriettrtii aqa cum sunt descdse in acest rapofi.9 .bservatiile sau eventualele morrificari de date sau infomatii survenite dupa predarea
prezentului raporl de evaluare pot fi formulate in s*is de beneficiarul raportului in maxim trei zile
de lL primirea lui. In caz contrar se presupune ca beneficiarul raportdui ;i l-a insusit in totalitate si
nu are nici o obiectie d9 orice natua.

l0 Evaluatorul [u are cuno$tinF de posibilele ririgii genemte de eremente ascunse sau vecin't[ri
care si afecteze proprietatea evaluati.

l l. Valoarea estimatA in rapon se refera h intreaga prop etate gi orice divizare sau alocare a
valorii pe interese fraclionate va invalida valoalea estimata, in afara cazului in care o astfel de
divi,ire/alocarc a fost prevIzut[ in raport.

12. Nu se cunosc infomalii dac6 imobilul a fost expetizat teluric privind clasa de risc seismic a
cladirilor aflate pe teren.

i3. Evaluatorul a instiintat pe beneficiarul raportului de faptul ca este
claso de constructii si telenuri in momentul in care se intocmeste, la
inscrierea in situatiile financiare. Daca nu s-a intamplat acest lucru
intn:gime a benefi aciarului evaluarii.

Prer€ntul rapoi de evaluare nu poate fi utilizat de cate beneficiar decat
in alt scop se poate face numai cu acordul evaluatorului.

14. Conlinutul acestui raport este confidenlial pentru client ,i destimtar gi autorul nu il va
dezvllui unei te4e pemoane, cu exceplia situaliilor prevtrzute de Standardele de Evaluare a
Bunurilor si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unei autorittrli judiciare.
1.14. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare

necesara evaluarea intregii
trei ani, evaluarea pentru

responsabilitatea este in

in scopul declarat, folosirea

Dislribuirea sau publicarea totala sau partiala a acestui raport de evaruare se poate face numai cu
acordul scris a evaluatorului care a intocmit raportul.

l.1Si. Declararea conformltatii evaluarii cu standardele de evslusre

) 
... 

nefinilile gi co,nceptele pe care se bazeazA acest mport surlt c ele din SEV1O| - Cadru general
lyll - Cadru gsnsyal) Si SEV l0l - Termenii de referinli ai evaludrii QWl0l).

) Misiunea de evaluare a fost condusd in acord cu prevederile SE V 102 - Documentare Si
c-onformare (IVS 102), prczontul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea ce nFlor SE,/
103 - Raportare (IVS 103).

> 
. 
Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluarc a finut cont

gi dr; prevederile SEII 230 - Dreptuti asupra prcptietd.lii imobilia;e QVS 400) Si GEV 630 -
Evaluarea bunur ilo r imobile.

) scopul evaludrii fiind stabilirea valorii de piall a prop etafii imobiliare analizate in vederea
informdrii clientului cu privirea Ia valoarea de pialtr a dreptului de propdetate asupra
proprietIlii imobliare definuta de acesta cu respectareade prevede;le iEy 230 _ irepturi
asupra proprietdlii imobiliarc ,

Conform prevederilor conhactuale li a instucliunilor evalutrrii, nu a fost necesare abaterea de la
nici unul din standardele rcspectivo



2. DESCRIEREA RAPORTULUI

Baar evaluani realizate in prezenol rapofl este valoarea de piata asa cum a fost ea definite anterior.
renrru oeremrnarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata.
2.l.litaoele Dsrcurse
-documentarea, pe baza documentelor si informatiilor fumizate de catre client;
-insl)ectia amplasamentului si a zonei;

-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
-sel(jctarea tipului de valoarc estimate in Fezenhrl rapot;

::l*:^::i:]llPTaliilor cutese. inrelpretarea rezultaieor din punct de vedere al evaluarii;-apr,carea merodelor de evaluare considerato adecvate pentru deteminarea valorii proprietatii;
-procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandaril" si meio<toiogia ae lucru
recomandate de cate ANEVAR;
2.2. Cea mai buna utilizare (CMBU)
va'rarea de pia!tr a unui activ va reflecta cea mai bun6 utilizare a acestuia. cea mai buntr utilizare
este utilizarea unui activ care ii maximizeazi potenlialul $i carc este posibile, permisl legal 9ifezabil. financiar' cea mai buni utirizare poate fi continuarea utilizfuii auente a acti!,ului sau poale
fi o alti utilizare. Aceasta este determinat[ de utilizarea pe care un participant de pe piafa ar
intenliona si o dea unui activ, atunci c6nd stabilofte prelul pc care a, fi aispus sa it ofere.
cea mai bunr utilizare a unui activ, evaluat pe o baza de sine statdtoare, poate fi diferittr de cea mai
bunit utilizare a acestuia, cAnd actiwl face parte dintr_un grup, caz in care trebuie luattr in
conriiderare contribulia sa la valoarea totald a grupului.
Det(,minarea celei mai bune utiliz{ri presupune luarea in considerare a urmdtoarelor cerinle :

a) ulilizarea str fie posibil[ prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de c6tre participanrii de
pe pia[[;

b) utilizarea sa fie pemistr legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restriarii in utirizarea
acti'rului, de exemplu, specificaliile din planul urbanistic;
c) utilizarea sa fie fezabiltr financiar, av6nd in vedere dac6 o utilizare diferiti, carc este posibile
fizi(, ti permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piala, mai mare
deciit profitul generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la
acea utilizare.

2.3..{bordarea Drin piata. Metoda comparatiilor de piatg
Abcrdarea prin piaftr este procesul de oblinere a unei indicalii asupra valorii propriera(ii imob iare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietl similare care au fost vdndute recent sau care sunt
oferite penhu ydnzarc. Abordarea p n piqld este cwnscutd ii sub denumirea de comparulia
directd sau comparalia vArudrilor.
Abcrdarea prin piatS este aplicabilE tuturor tipurilor de propdettrli imobiriare, atunci cend exista
sufi;iente informaJii credibile privind tanzaclii $i/sau oferte recente credibile. prin informalii
recente, in contextul abordtrrii pdn piatd, se inleleg acele informalii referitoare la preluri de
tranzacfionare care nu sunt afectate de modificIrile intervenite in evolulia pielei specifice sau la
ot'erte care mai sunt valabile Ia data evaludrii.
Atulci celld existtr informalii disponibile, abordarea prin piali este cea mai directji gi adecvatd
abotdare ce poate fi aplicatA pentu estimarea valoii dc piafa. Daca nu exista sufici€ e idomalii,
apli':abilitatea abordtuii pdn piala poate fi limitata. Dac[ nu existi suficiente informalii despre
tranzaclii recente cu proprietlji comparabile se pot utiliza informalii privind oferte de proprieriti
simr.lare disponibile pe pia1d, cu condifa ca relevanla acestor informalii sd fie clar stabilitd 9i
analizattr crilic.
Fw.l,'"r^.,,1 r,-r,.,:- ^x -^ ^-:----^



c[ au caractedsticile fizice conforme cu-informali,e scriptice. in rapo*ur de evaluare trebuie si seindi.e sursele de informalii (inclusiv dare ;. ;; ;;;'ir"i*"'uI i,0"0".0".,.1, 0u,",.utilii,ale.$i talionamentul pe baza carcra evaluatorul a selectat pror.",nrrf 
"l.-r*"tra.Tretuie luate in considerare difercntele dinte umaharele elemente :

0roptul oarc ofem doyada doJprc prctli drutul arupra proprietatii upus errlltrlni;
localizarile respective;

|, calitatea tarenului sau vaNta si specificatiile constructiilorii, utilizarea pennisa sau zonarea penfu fiecare proprietate imobiliara;n situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;o data efecdvtr a dovezii despre pret si data evalutuii solicitata.
Tebricile recunoscute in cadrul abordarii prin piattr sunt :
a) tehnicile cantitative I

l> analiza pe perechi de date;
iD analiza datelor secundare;
,) analiza statistica;

)) analiza costurilor;

b) tehnicile calitative :

.) analizacomparatiilorrelative;

.> analiza tendintelor;
- analiza clasamentului si interviuri.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatiror compambile se aplicr rn functie de crited ede romparatie adecvate specificului proprietatii subiect. in .ua** frir"pi.ta, se analizeazaasemanar,e si diferentele lnhe caractedsticile proprietatilor comparab,e ,i .rte ate proprietatii
subiect si se fac ajustadle necesare in functie de elernentele de comiaratie.
In a,:ordarea prin piata, elementele de comparalie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limha,i 

:""..1:i 
, drepturile de proprietate transmise, conditiile a" nnuotu.e ";itiile de varzare,cheituielile necesare imediat dupa cumparare, conditi e de piata, locatizarea caracterrstic e fizice,

caracteristicile economice, utilizarea, componentele non_imoiiliar. ut, p.op.iatutii,

3. f'rezentarea datelor despre pronrietate

tLSituatia iuridica si surse de itrformatii
Documentele de proprietate, puse la dispozitie de proprietar,teneficiat, sunt :

. Exfas de Carte Funciara_Nc 53757

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului

3.2..Date despre localizare. localltate si vecinatsti> Caleyo date gekerole desore comuha Horia, iudetul Neamt I

" ",1.:j:i.,:^:1, 
jl sud-estul judelutui, la confluenla rdului Moldova cu Siretul, pe malul drept

l]"::,";r^::_y $: la_sud de municipiul Roman. Esre strdbeffi, de qoseaua nalionala DN2, care

l:193 
t:omanut.d: t:6u. La Horia. acest drum se inte$ecreaza cu toseaua nalionala DN I5D, care

l:191"i:T:lj]_* liatra Neamt. [n aceeaqi inrerseclie, din dou6 drumuri ie ramirica SoseauaJuoeFana uJrulL, care o leaga spre sud_est de Ion Creangtr Si Valea Uruului. Tgt U lielql din



DN]5D se rarnificA soseaua 
.judeleantr DJ157, care duce sple vestla Trife$li,Fauei, Margineni. Dochia. flumb.auu nog;" 9i liuo, il.L,,1,0. se terminarnDNt5). prin comuna uece $i calea ferard su.ar_no;;",i: .*. .""'allJ.l,l,l a. haha de calaroril nlr:$h.

3.3.llaracteristicile zon€i

Zoia in care se afla tercnul este mediu
este la un nivel 

"r,,,,, 0."*,i.*;,",:Hff LtrI'*::;,ji'ff:[^]lirTllij1:[:[
lp:::i.r. :, exista magazire pentru aprovizionarea zilnica .*.nru. fu. inoo ,ora limihofa.3.4.lDescrierea te!.enului

IntpecJia proprieteui a fost realizata de c6ue evaluator ,in prezenla reprezentantilorpro.rietarului La aceaste data evaruarorul a vizitat proprietarea i.ouiii-a.i-iJ"ntiiicana-o pe bazaaoelor puse Ia dispozilie de cdtle proprietar, a inspectat vecinitdlif. ,.r"r.i. * p.pri.,atea in sine.La deplasarea in teren, pentru efectuarea constatarilor preevaluatorii, au rezultat urmatoareleasp(0te:

Terenul de evaluat are suprafata de 3503,00 mp. Este situat in intravilanul localitatii Cotu Vames,ia iesire din localitate, pe partea dreapta a sensului de mers spre Ion creanga. categoria de folosinta: cuni constructii Este de forma anroximativ ."gututu .i tiu.t" iii;ffffi fata de veciratati.Te*nul este plan, si are acces la strada .opJui. oi*.rri*ir, ir*ii"r'iei_imetrate sunt : sunttrecJte pe plan.

3 e anterioare si ofer
su.,'"I" d" irfor'nur",tliililEf ifr?ffffi
evallrator, ofene din presa locala si de pe slte-urile
utilizate sunt credibile si de actualitate.

proprietati imobiliare similare, qmoscute de
imobiliare specializate. Sursele de informare

De ixemenea s-a putat o discutie de informare cu un reprezentant al Agentiei imobiliare ACASA.In concluzie, dupa studierea tuhnor acteror_si documentelor puse r" arrp"}i", se consrata dreptul
de )rroprietate deplin, rcafectal de alte drepturi subordonate linchirierea, restriclii impuse deproprietarul anterior sau reslriclii impuse prin contract. erc.).

4. zlnaliza pietei imobiliare

4.l.Delinirea pietei imobiliare specifice
In accepliunea SEV 100 - Cadrul oeneral, ,,pia1a 

imobiliard,, este mediul in care proprietdlileimobiiiare se.por comercializa. fdra" restricgii, irtre cumpararori qi ,'#i or,, pri, mecanismulprerului. parire reaclioneaz, ra raporrurire a*,."..*r.li ii*i'a"l'liilliiii*.. de stabilire aprqului. dupa propria tor inlelegere a uriJitarii ,.rr,ir" 
" 
ii".iiiririi..,r#i?.t*po** ,a nevoile qi

9onnleie personale. in conrextul puterii de curnptrrare.
In llnclie de tipul proprieuilii, analiza inceps cu identificarea segmentului de piaE adecvat $i aarealutui in.care se rcgtrse$re acesra, .-lilryg ., ;id*F;;fi;;ip.irr., ap,, semnificative,pre;:ente $i.istorice de pe acesr segment. ldentificarea calitarivd ti .;,i;;;. ,,grupului 

lintd,. de

:yyardt.ri $i a'\tocutui,,de propriet,li comperitive, irpr.unt ;u;r;;i; modului in care celedoud aspecte se "satisfac" reciproc sunt, de asemenea, a"r"r.*i 
"ul" 

,o. *nduce ta concruziileanalizei.
in cazul proprieralii evaiuale. penru identificarea pielej imobiliare specifice, s-au invcsligar o serie
1: llctori, 

incep.nd cu ripul proprietalii. proprietarea iupusa evaluarii o 
"on"ia"".u_ 

* o p-6utu,.de lrp teren liber, situata in loc. Horia, astfei piala spe"in", pr"prf"ifLf "ri";;;;_rffi.rffi;



inrravilane, situate in zone similare $i prcIabile pentu dezvolttui rezideniiale sau mixte.

4.2.riradul de construire sl zonei
Aprxie6 ga6rr1 6. ocupare al zonei la aproximativ 50 %.

4.3.llvolutia valorilor imobilare
La data evsruarii, trendur valor,or imob,iare este descendent, ca urmarc a situotiei economicascazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de proprietati irnobili;; ; ;*" a fbptului ca inzona, populatia cu varsta cuprinsa intre 20_45 de ani au plecat i, .ou_u,","1** 

"sigurarca 
unuihai decent celorlalti membri ai familiei, ca wmare a salarizarii deficitare, a ratei ridicate asomajului, a_preturilor ridicate a prcduselor de baza, a faptului 

"u 
,o* i" ,ird o, , tarii este ceamai saraca din rara, etc. un efect majff in prezent it .;, .i;l;;;;; in plata si crestereaavarrsului in ceea ce privesta achizitionarea de locuinte 

""r" 
irnuJrt"au lrtregul domeniu deachizitii de imobiliare.

4.4.{Dfertg

Pe l)iara imob,iartr' oferta reprezint, cantitatea dintr-un tip de proprierate care este disponibila
i:iilflffi"iHi*Iff#,t33*".p"*ri, pe o piara l"ta, i",,:"'"""**a perioadI de timp.

indi:a gradulde raritat. u u..rtrl ,ip oaiffila eun 

anumil momenl' anumit prel qi un anumit loc

Pra[] specificA proprietAtii imobiliare e!Vantes. ste cea a terenudlor situate pe nza Localitatii Horia si Cotu

Pe piala specific, proprietAlii suDuse evalutrrii sunt oferite spre v6nzare un num6r relativ mic detererruri libere, iar prcrurire variaza dir€ct p.p"rri"rJ-rr?rr*iil"-l' Jite situat acesta, cusuprafala. cu accesut la DroDrietar" *i 6lnsings'iss'c; l.ii,u,:ri+rr"' #|"ii"",*" ate acestuia.

li:l;[f;h#:[t'tr,:il.:ffH:* ca si caracrerisiici d' p'op'i.r,r.u i'n..,pera au preruri de

Ofe.Unlii sunt in general persoane 

'zice 
care delin terenuri pretabile pentru construclia unorIoc,inle rezidengiale, cu supratele cuprinse irtr. bts_iii]["ii'*i,i [#"r,]li'r.,mlcr Sau mai mari

rn raport la capitolul anexe sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietfti comparabile,
pentru vanzare.

4.5,Cererea

Pe pielele imobiliare. cererea reDrezinta canT."l.. dr. f.!i anumit tip de proprietate penbu care se

:1:tr,,1.to'ilti p.nr* .urpdi*. sau inchiriere..ra dtf";i;il;;,;;lnumita pia1a. inrr_un

::::1,,I;lj::.^':l;-:_..1,T:"_l: " 
piara imobiriara ofe(" !. l1,,i,l_, i,." ra niverur $i ripurrsrcnr! varoarea proprierililor tinde si varieze 

_direct cu schimblrile de cerere, liind asti.el
111,11ir.1y 

a"^""*."u curema. Cererea poate n analizata sub ceie'Iorilii,"iriunt uf" rale: catitativ$r crnhtativ. In cazul proprietarii analizate. lurind in considerare,ipril.nrii. anari?a cererii linecon- de condiliile acluale de pe piala imobiliari.
Ler'|:rea penru terenuri a stagnat in ansambrur stru. in principar daroritd incetinirii ritrnului detnrr:stire. Cererea se menline la un nivel stab;t p. tour. sedie;i.i;'p** pr"prioail" .ractive 1culocalizare favorabild, acces bun. utilitlti
Niv,rul cererii este in strins, .""",;,"":;]:lli:fl3"ti::::*lr::::-r.tendinladestsbilizare

144.150

Su teren mp



l"'l:flli:f::1?J"?:'J,or'";LT:l[X"_]1ry, .":rei 
subiecr este in principar maniresrau din parrea

)ll l::l,ii i' i. **d; #, o*i;ffi:Hli#H,o;i[U,j;j:n*" '*'o"ntiaa d.i.',"i*.s.

h:ii',Xi,'Jfi#X',o.:l::1[:1,;::.:":fn'*' ur""u'a a"si'"1i" ""","iil, r",*atr a rarii. de

-,0i,. .,i'r,iii,j,,Jffi Iilfi ? ;',,,,'l',',?Jlfr:Xli.|li;1H #:##ffi:ffiJ..[:ca obrectrv achizilionarea de proprietali imoUiiiare 
"u 

preluri'io.an; ;;;;,*,L_a ( ara curenta se estimeaza o cerere medr. p.n,* pr,ipn.*,iiilifar., ","
-Pretul de \ anzare vanaza in tunoie de suprjr".r. i"i!r"q 

"r,pirjil, ,t,,,io,i.

4.6.ech ibrul pietei,

I::::l,r:r:r, t*t, se gisefte inrr_un momenl de rmnsformare. La dara evalud i, piala imobiliara
:per:llrca tinde str se reglemenreze. oferta fiind ,"i ,*"- O..al-"#i.,-ir.*, tmnzacliilorrncfelarein uldma perioadd a crescur. 

.in u..s..ona,tr-.J-i"*.'.r1irj.,., avem o piala acumptualorului. In baza informaliilor p.iuinO of"n.teiirunr"qffi. a" ,"r"rJ,. in urma analizei lirnte.predrii darelor. in cele ce urr"rra am reaiizar 
" 
,ir*" 

" 
,j"ii"r.'iir.rrAul a. ,egoci.reiJertificar Ia nivelur zonei este de n6n6 la 5o4-r 5o'o r, *^,-i**rfr". -"l.pl'i', 

"" 
a"no,a rup,ur .apialr imobiliard ra momentul acruai este o piali ".r-p;;;il;. i;:;."ip6illorur esre n.roir seinct.eie tranzaclii cu plaje medii o" 

""g::l1, e r"ri'an"r,1"i, ,r"j;i;'ffi*_ prefului penrulereturi cu desdnalie agricola, terenuri inrravrlane .

Colrcluzie:

ffr]..,urn1t1rrn"n1l,1 evaluat, in prezent cercrea este putin aresauta, fiind influentata si decon,litiile nefavorabile de pe piala in 
:::u."" priveste puterea a" "r.i".r", Iipsa de capital a

:T:::,::::::T,"::fareainvestitiitor, ei limitarea prezr,untivii"r.rrnou'riilih.auza fapturui cinu are iqire la stradtr, iar cei care pot cumpAra terenul, fiind doar vecinii.
vtluar roprietatii.A si rationamentul

ABrrdarea prin piata. Metoda comparatiilor de piata
Abordarea p n piap ert. p.o""rri d" oblin*Irr*i io-dicalii asupra valorii prop etilii imobiliare

:::::,,_l']: -TO**ea acesteia cu prop etaF similare care u, io., ,Undu,J.r""nr sau care sunroferite- penfu vinzue. Abordarea prin piald este cunoscutd ii ,rb i,r*r;;;;";;";";;"r:;i;
dire ctd sau comparqlia v6 nzdrilor,
Ak'|rdarea pdn pia16 este aplicab , tuturor tipurilor de proprietrfi imobiriare, atunci cand existasuficiente informalii credibile privind tranzacrii $i/sau oferte recente credib*e. prin informalii
rec€nte,. in contextul aborddrii pdn piala, se inleleg acele informalii refe toare la preluri detranzaclionare care nu sunt afectate de modific[rile intervenite in 

"rotrgiu fi"1ai specifice sau laoferte care mai sunt valabil€ la data evalu&ii.
Atunci cand exist, informalii disponibile, abordarea prin piald este cea mai direct' $i adecvattr
abordare ce poate fi aplicattr pentu estimarea valorii de pia1tr. Dactr nu existtr suficiente informarii,
aplicabilitatea abordfuii prin piat6 poate fi rimitat[. Dac6 nu existtr suficiente informalii despre
tranzaclii 

-recente 
cu proprietSli comparabile se pot utiliza informalii privinJ ofbte de proprietali

similare disponibile pe piala, cu condilia ca relevanla acestor rri"rr"rri 
" 

fie clar stabilit, fiana;izati critic.
Evaluatorul trebuie sA se asigue c, prop ettrlile comparabile sunt reale (adictr pot fi identificate) $icd 

'u 
caracteristicile fizice conforme cu informaliiie scriptice. in.apo.tur de evaluare trebuie sd se

indice sursele de informaJii (inclusiv date de contact pentru o verificare independent[), datele
utilizate fi mlionamentul pe baza cIrora evaluatorul a selectat proprieBlile comparabilc.
Tre)uieluateinconsiderarediferenteIedintreumatoareleeIemente:



In abordarea prin piata, analiza Dreturik

:: *',"-i it{;"T#"J Ji ;::il,"iil1":l;H:i,Thffi Ilim:'::';:li'#;asernanadle si diferenrele inte caracteristicile proprietatilor ."rr-.u,i rl cele ale proprietdtiisubiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de corr*ri*. 
- -

In abordarea prin piata, elementele de compamlie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita,: :*:1:: drepturile de proprietate transmise, conditiile a" nn*t*", 
"oodUr " a" u*o_",

:13.L.:li;"f::::::1i].,91!l:,-r-*", conditiile de piata, r""",i,*"", .",uoo*ticile nzice,

o dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra prop etatii supus eyaluarii;o localizarilerespective;
r calitotea terenului sau va6ta si specificatiile constructiilor;

1 ulllizarea nermisa sau zomrea penhu fiecare proprietate imobiliara;o situatiile in care a fost determinat pretul sl tiput uatorii soticiratj

,.^",,-- 
Juh 

"i..,*! u Jor.rll J.rpr. pr"t ,l Jut. 
"rulrarii 

,oli"itutu.
I ehllcrle recunoscute in cadrul abordarii prin piatl sunr :a) tehnicile cantitative :

D analiza pe perechi de date;
F analiza datelor secundare;
D analiza statistica;
F analiza costurilor;

b) t()hnicile calitative :

D analiza comparatiilor relative;
> analiza tendintelor;

! analiza clasamentului si interviuri.
Importanla acestor criterii a fost luate in calcule in ordinea descresc6toare aprezentirii lor.

caracteristicile economice, utilizarea, componettele non-imobiliar" uf" prop.i"turii.
Ilqodctitile comnarabile utilizate tn e,,1,,.ro. 1016-.,r,., -..-- _--

r-lEl
_ TrputmmpaEb el

OFERTA OFERTA

s mi6m
s mllarc

n0BEt€

aug.-24

a:jJ, w 
'a!r

Aug..24
aug..24

.ocal,tare
Horia Nora

Hola l'loda

Loc4le com parabilei vs tocatie

5600
635

12
phn pafuurdr I on er / apa / anaEat€ / gaz

rczdenla
@:idenlial @zid€nla

rretlmp(EURo) 252 0AA 36 300 23 950
45 33

ll . t:a-
r-;;;+.4, ,l 'I I i'illi-

1?

rczidsrtial



8. I\If,NTIUNIFINALE
8.1.])echratie privlnd conformltatea evaluarli(certllicerea)
Pnn prez€nta, in limita cuno$intelor si informatiilor detinute, certific ca:> alirmatiile prezentate si sustinut! *,ii;[ ;;;ilT,,l.ffi'ti,i,I^ij,l'i_i'],l,,lli.li,,ui 

d. ipo,...,.considerare $i conditiile timitarive specifice qi ,rr;;";;;1..';;,i,;; ;i concluziite noasrrepersonale. fiind nepartinitoare din punct de vad"r. profarlon"i;-'....,.. 
,

z nu avem nici un interes prezent sau de perspective in proprietatea imobiliara care

ffi;H:, 
prezentului 

'upo,t 
i..uul,u,. qi n[il];;:#r,lil:nra lesara de panire

> suma ce imi revine drept plata pentru realizarea prezenturui raport nu are nici o
::?:Ti;:,*ffli:,i1,'jX"X," q.t;*i,",a", ra,""",J,".e1'slu inte-a ae,uro,;

" ";"-#L: ;;;i : ij i,' :"T::,':f,:.ffii,i",ijiX' ",;1,, ff li["I ifi ,,:.,J 
.;cerinrele din standardele, recomandarile il' *.rrJr[gir-d. 

'lrrri 
,"ecomunaute de .atr.ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Rom;iai ..

) evaluarorul a respectat codul deontolosic "iAGv;;-*-"
n,l:;f"ff f;t J"",',i;l"lijff"ff'j: *'le evaluator in prezenta reprezentanrului proprierarurui.
p.,,o-.inuru',u.1ui;;;,J;;;:#.:l#'",T;'.1*" semnificativa din panea nici unei alrr

La data elaborarii acestui raDortJ evaluatorul care se semneaza mai jos este membruANIiVAR. a indellinit cerintele programului a, pr.g.,i" p.i.riffi.""*,n,il, ONrr* U, ,.conpetenta necesam intocmirii acestui raport.

8.2.'galiditatea raportului de evaluar€ si a opiniilor exprimate

I'lezentul rapot de evaluare este valid numai in colditiile in care Clientul si_a indeplinit integraltoat,r obtigatiile conaactuale inclusiv si.[ara_, 
" firii. ir'.fiig.tiii, a-. pf'ui. .'r**r"i ..r".ri,conrbrm contacturui de prcstari servicir mcherat lntre pani. Neplata la termenele stabilite si/sau

::i]lf#:flY"i,'"[tJ]ui 
atrage dupa sine in*r'aitu.i,,'p"'tii,ii".uuruu,.',i 

u t t ,.o, opinilo.
E,'aluatorul nu-si asuma nici o resnonsabilirate privind orice dauna. prejudiciu. elc. pricinujta deinvaliditatca raponului de evaluare datonta neachrlanr pretului.
P<ntru confirmarea validitatii raportului de euau"." Ju .gi. ,. 

"ontactati 
Evaluatorul.

8.3. Conditii limitative:

I:T:ita. 
eyluy: a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumarpnn contractual de prestari servicii intocmit i;tre evaluator $ benef 

"i*iOJ,irt"r. a""uraport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop dec" 
""f 

a"li"."i
Evaluatorul nu a facut nicjo masuratoare a proprietatii. Dimensiunile propriaarii aufost preluate.din descrierea legata a proprieti,ii i o".r**i.ii.'i";;;.?r#i'ilte

planunle. scfutele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatonriui se considera a ticorecte dar nu se asuma responsabilitate in aceasta privinta.

^Evaluatorul 
a obtinut informatir, opinii. estimari din surse considemte a fi corecte sidehcredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s.ar dovedi a firn(orecle;



' 
- 

E^_valuatorul nu are^cunogtinta de posibilere litigii generate de elemente ascunse sauvecrnalati care sa afecteze proprietatea evaluatal
' opinia evaluatorurui este cu referire ra proprietate asa cum reiese din documenrere sititlurile de

*.r:o1:l::,,i-O:p0atie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv ta ace$ea;,> Kaportut de evaluare esre valabil in condiriile economice, fiscale, juridice si poiiticede la data intocrnirii sale. Daca aceste condi,ii ," ;;;;;ifi;'";J,Ii,," u""u*,raport i9i pot pierde valabilitatea.
) Inh^area in posesia unei copii a acestui rapod nu implica dreptul de publicare aacesfuia;
! Evaluatorur, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuareconsultantd sau sa depuna marfurie in instantu ,"tutiu tu prop.i"tut"u ir.r-"t oti*r";> Nici prezentul rapon, nici Darti. ale sale (i[ special concluzii refcritor la valori,identitarea. evatuarorului) nu trebuie iltil ,-i"ffiffirul', 'iuil'u.orour 

,..i,prealabii al evaluatorului:
) Orice valori estimare in raDofl se aplica intregii proprierati gi orice divizare saudistribuire a.valorii pe interese fract,onate va rnvaiida valoarea estimata, in afara cazului
. il_"I" : u"f:l d: distribuire a fost prevazuta in rapon.> Procesul evaiuarii presupune o serie de calculi matematice dar valoarea finala estesubie*iva si esre influentara de experienta "r"1;;;;;;i'.i; 

'iiil^"i 
,,, ru",oa. mentionati in prezentui rapo(;> Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desievaluatorul a depus roare diligentele pentru estimarea cat ,ui .or..ir'ri probabila avalorilor estimate.

rr r;orrlrln_uIl,l,

l-G;;i

Prer rle v

L__
co^

@

Tip comparabila-
Ajusrqe uniam
Aju\rare lorala
Pret tle vanz e arusrar l"l
DRxPTUaDE pRomil

-1s%
-6;75
38,25

-t5%
.5,00

2E,00
-5,25
29,15

TATE
o'ep ,te lropiiiG
trans,nis

Pra .le vatrzare .jusr.t

deplin ueplrn DAlin Deplin

0%
0,00
38,25

0%
0,00
28,00

0%
0,00
29,75

LEGAT-E
Resk icriiurbari3ri;

Ajustarclotala
Pret de vanzarc ajusrat

00/t

0,00

38,25

0%

0,00
28,00

0v"
0,00

29,15

CONDITII DE FINANTARf,
;de finaara

DITII DD VANZAR I

o%
0,00
3E,25

o%
0,00
2E,00

0%
0,00

itiidevanzare normale normale normale I niirm*u ,

conpfroni---

Dala lv tloda

1503
685

23_950

35,00



Aiustrre unihn-
PIg de vanzare ajusht

coNqt-ntE pGTA

00/o

0,00
38,25

0%
0,00
28,00

|vo
0,00

Condrtii alo pidei
Ajustire unitara
Ajusrrc tohla
Prel de vanzare ajustat

LOC4LIZAR!
Cu A,;ces din 

-Ajusttre toiala
Prel ae vanzare ajustat

CATICORIT

lnt ruil* H-i;;;i
-.lEyglabil

iabavitmHoriil-
E8s-hai bun

-7,65

30.06

-20%
.5,60

22,40

.20,00%

23,E0

IINATIT',

0,00

iaJq
0,00%
0.00

?2,40

0,@%
0,00
23,80DES

Cc, ,a , P,

Ajustarctotala

Coniom aerrjf.
Urbarisn

Curti-constructii Curti-consruclii Curti-constructii

0,40%
0.00
30,06

0,00%
0,00
22,40

0,00%
0,00
23,80

UTlr,I'I'ATI

Da
.dq

uaoaitzarc

Caze

altli(rf, cablu )

nr da da da
da da da daDa da

Ajustare r,nitara-
Prel .le vanzjre ajustat

da
.35yo

-10.52
-35%
-7,U
14,56

-35v0

-8,33
15,47

!4!4!I RrSTrcr Flzrcl
_I9[osmtie

-qgcpru -qqqpla dreaptanercgulata

3503
Ajusrare unirara

P.er,l. vanare ajusrar

100 685
-15,00%
-2,93
I6,61

-200/0

I I,65
-3,40
12,07

Ajus arc tolala neta 28.39
22,93

_t!p I 11,65 12,07

Suprlfara 3503

Yql!!r.lsdfrara EURo 40.E10
206.E86

5,0695
Dala evaluarii t8.09.2025

0%

0,00

38,25



vakrarea pentru tercnul supus evaluarii a fost estimattr ca fiind asimilab,a valorii corectate atererrului comparabiloi C2 deoarece ter
brut,r procentuale cea ,ui ,i"al u,ana iinJj;:,:ffi"::i:i:.;oele 

mai putine aorccrii (corecria

vat,nreeui{trffi = lllfl EVB/mp

5. Analiza rezultatelor $i concluzia asupra valorii
in urma aplicarij metodei de evaluare preze[tate in rapod a fost obfinute umAtoarea vaioare(roiujite):

Avend in vedere pe de o parte rezultatele obtilute plin aplicarea metodelor de evaluarc, relevanlaacelLtora ti iDformaliile de piata care au stat la baza apliclrii Io., * O" a" A,n Oun" scopul evaluerii
$i c,racte sticile proprietrlii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd
penrru prop etatea irt discutie va trebui s6 fintr seama de valoarea obfinutd prin abordarea prin pialI
(rotr.mj itd),

I La baza estimirii au stat tranzacriile intre persoane fizice respectiv ofenele regAsite
p€ piald;

J Valoarea este valabili exclusiv in lirnita ipotezelor gi condifiilor speciale qi a
celorlalte mnsiderente prezentate in cadrul raportului;

/ Valour"u nu tir" seama de responsabilit61ile de mediu;

/ Valoarea este subiectiva;

Data: 18.09.2025 Expert evaluator ANEVAR,
Ing. Ruginosu Doinila

t''

in a,rest context valoarea rczultacl pentru teren prin abordarea pdn piala, €ste de

E

| 408:10 etLio echir,alent a lrJ6,tlB6lei
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Roman

t\.t lrJu .0"'
noef,-g

TEREN intravilan

rt COIllUU HOnn, -oo'nln,u
23457 I 08to5t2o2s

e actualizeaz;l brmatii,e te
modlficErii adrese ,

3373 / 30/01/2018
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EXTMS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

cafte Funciare Nr.53757 Horia

A, Partea L Descrierea lmobilulul

B. Partea Il. Proprletarl Si acte

nice ale im ca urmare a A1

aceasta devenind i Jud, Neamt, UAT llorja, Loc, Cotu Vames, StrPLOPULUI. Nr. 12rl
5€ noteazi edificarea constructi or C1, c2 Arl

-, ,,"t t". I ,l oc,' ',. I'' r
D,c!!r,,t:!r:",t!yJ9!::!g!a:te?ep:yLprgE!:!:lJe,"d"!!:.!."!!!!:12!!!1

d. Nea|Tlt, UAT Horia, Ioc. Cot r vames, 5tr PLoPULUt Nr r7r

Observat / Refertnle
Nr,
cd topogr6flc Suprafala* (mp)

53757 3.503
nscrlsa in CF 53757-C2;

rscflsa rn Lr 5J757-CLi Consvuci;

Teren imprerpuit pdrnat cu aard de meral

lnscrlerl prlvltoare la dreptutde proprletate Sl atte drepturt reale

C. Partea lll, SARC|Nt

lnscrtel pavino oezmemG-mhteii,fr.eptrf u Oe pr"p,r*.te, Orepiuri r"f e
de garantte tlsarcini

rrsrrativ ir. Certiftcar Dc Non;r;Gffi;=@
Hor;ai acr adm,nist.ativ nr. cerlf(dr oearasrd,ea r"r,..a,., e,t,.o".,, 'cfi,i,,liili, i""r""t"."e 0e Conslruite Nr 4704 d,n O?/nq/)orc pm<

a doua parcele de teren av6nd cateqoria de totos nt5 curti

.4l.l!]I]:!I!1"-,!I:-c!!1u!TC!.c'.o{c!.fl iiN!|r_R.8qsl,d{,"8lor/r-ou"_n)fi 
"coi4uilAHoRr!,drept de CoNCISlUNEpe o periood6 oe 4; de ;;



V

a

Cafte Funciare Nr.53757 comuna/Oru

Anexa Nr. La Partea I

iitEilf':",ffiilli"'."t.9"tg:"y^t'!Ili:dgrorectre rn pran'

lnceput sf6rilt
Lunglme segment

1 2 63.131

2 3

3
21.9t6

4 5

5 1

Pagina 2 din 3

a

Teren
Nr cadastral suprafa!a (mP)* vo5clvri'r i i\Ei!'''\_

reren 'm. ernurl part al (! 9drd de rnerar'

#5375l 3.503

ilraf a-\-a este determinata n

I

_l

\

'['\

\

I
\

Date referitoare ate
Observa(ii/ Relerinle

Categorie
folosrn!A

suprafala
(mp)

1
curti

constructii
DA t 265

2 curti
.onstrucLli

DA

w tr!ev99t'n" gyrr-!E!v-!!lv4't4::11 y!-"Jv:!:!):-y9! !!: 6 7 7 / 2 00 t

OE'IALII LlNLARE NlOBIL
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Cui:2513737

Domeniu| Prlttt
Paragraf de cheltui€lir 51'2A.01.03 ' Autorltil

Articol bugetar. 71.01.30 - Nte active fLxe

Provenienlal

executlvoUnitatear Comuna Iloda

Gestiunea; Terenurl ' Pdvat

Loc folosinle: DOMENIUL PRMT AL UATC

"... 111 (!1.OO / 2A1.O1.00

FIqA OCULUI f'I)(
l Cotu Vames
cL 22t20.

Numer ds inve tarr 20190

Grupal

Document de Prcvenienld:

Valoare intrarer 171.422,00

Valoar€ itrventar: 171.422,oO

DescriererNIR

Dguumilea miilocului tlxr a 50 re!€n rn(dvrr
nr. cadastral 1412 s=35o3 mp coMPLEx I
07.2001 conc€slonat l,ASTRo

Codul de clasificare: 9 2.1 'Terenurl
Data darii in folosinta: 31.04 2016

Data amortizSni compleiel

Durata normald de funclioDare: 50 luni

Dumta rdmasd de amotizatr Iuni

valoarea ramasa de amortizat:

lv"lou."u 
".0*irut",

I cota de amortlzarc: lel / alr

Caracteristici tehnice: Nu 60 Emortlz6az' ,, "-a!.. , l--.--_-..f.--.'--1
-_---T-Data

150.280,00 0,00 150. t80,00 0,00
o1 01.2023 SI/PI

Eto" i"itiur tsll i Pt"t"u."
iniiiald (PI)

0,00

x.r+z,ool 0,ool 171 l22,OO 2l.l42,AO
01.03.2024 l er.",rri dome"iut Priuut 150.280,00

Semnitura..... .

SomnAiura........ ,

operatluro Sokt iDitial Dcbit


