ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
BODESTI

HOTARARE

privind aprobarea oportunitatii privind cumpararea imobilelor cu numerele cadastrale
50146-C1 in suprafatda de 85 mp si 50431-C1 in suprafatd de 120 mp, din comuna
Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt

Avand in vedere:

- referat de aprobare nr. 3350 din 24.05.2023 a primarului comunei Bodesti, judetu
Neamt;

- raportul de specialitate al Compartimentului urbanism si amenajarea teritoriului cu
atributii delegate privind achizitile publice cu nr. 3351 din 24.05.2023 privind aprobare:
oportunitatii privind cumpararea imobilelor cu numerele cadastrale 50146-C1 in suprafatd de 85 m
si 50431-C1 in suprafatd de 120 mp, din comuna Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt;

- avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Luand in considerare prevederile art.29 alin.(l) lit.a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitjile
publice, cu modificarile si completdrile ulterioare, cele ale Legii nr. 273/2006 privind finantele
publice locale,c u modificarile si completdrile ulterioare,

Luand in considerare:

- art.120 alin.1),art. 121 alin.1) alin. 2 si art.136 din Constitutia Romaniei;

- art.3 si art.4 din Cartea Europeana a autonomiei locale adoptata la Strasbourg la 1¢
octombrie 1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;

Tinand cont de prevederile art. 557, art.559, art.859 alin.2), art.863 lit.a) din Legea nr
287/2009 privind Codul Civil, republicat;

In temeiul prevederilor art. 136 alin. (1), 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) dir
0.1J.G.Nr.57/2019 privind Codul administrative,cu modificdrile si completdrile ulterioare,

Consiliul Local al comunei Bodesti adopta prezenta hotdrare:

Art.1. Se aproba Studiul de oportunitate in vederea achizitionarii in numele si pentru comunz
Bodesti, a imobilelor cladiri cu numerele cadastrale 50146-C1 in suprafatd de 85 mp si 50431-C1 ir
suprafata de 120 mp, situate in intravilanul comunei Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt, conform
Anexei nr.1 care face parte din prezenta hotarare.

Art.2. Se aprobd demararea procedurilor de negociere in vederea achizitiondrii imobilelo
prevdzute la art. 1 din prezenta hotdrare.

Art.3. (1) Se constituie comisia de negociere a prefului de vanzare - cumpdrare in vederez
achizitiondrii imobilelor clddiri cu numerele cadastrale 50146-C1 in suprafatd de 85 mp si 50431-C1
in suprafatd de 120 mp, situate in intravilanul comunei Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt, ir
urmatoarea componenta:

1. Hanganu Vasile - consilier local

2. Tanasa Ion - consilier local

3. Crismariu Ioan - consilier local

4. Gioacds Valentin-Vasile- consilier local

5. Cosma Mddalina-Vasilica - consilier local
(2) Se desemneaza in calitate de presedinte al comisiei prevdzut la alin.(1) dl. Hanganu Vasile,
consilier local al comunei Bodesti.

Art.4. Atributile comisiei de negociere sunt de a negocia pretul pentru achizitionarez
imobilele proprietatea numitilor Luca Angela, Blaga Sofica si Vartic Florica , cu datele de identificare



cuprinse in cartile funciarare nr. 50146-C1 si 50431-C1 Bodesti cu numerele cadastrale 50146-C1
50431-C1. .

Art.5. (1) Se insugeste Raportul de evaluare nr. 184 din 29.05.2023 intocmit de expe
evaluator autorizat ANEVAR -Tosca Mihaela-Raluca, care constituie Anexa 2 la prezenta hotarare.

(2) Se aproba pretul maximal prevdzut in Raportul de evaluare ca pret de porg:.
descrescdtor a negocierii.

Art.6. Rezultatul negocierii se consemneaza intr-un proces verbal de negociere semnata ¢
cdtre parti, si se prezinta spre dezbatere si aprobare Consiliului Local Bodesti.

Art.7. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotdrari se incredinteazé Primar
comunei Bodesti, prin compartimentele de specialitate si persoanelor nominalizate la Art.3 alin.!
din prezenta hotarare.

Art.8. Secretarul general al comunei Bodesti va comunica si inainta prezenta hotdrar
autoritatilor si persoanelor interesate.

Nr. 49 din 31.05.2023

Presedinte de sedinta, Contrasemnat pentru legalitate,
Vasile HANGANU / Secretar general,
/| Ionel BOSTAN

Aceastd hotdrdre a fost adoptatd de Consiliul Local al comunei Bodesti in sedinta din data de 31.05.2023, cu respectarea art. 139, afin. (2)
(majoritate calificatd), coroborat cu art. 5, lit. dd) din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu un numdr de 12 voturi pentru, 1 abfineri si 0
voturi impotrivd, din numdrul total de 13 consilieri in functie si 13 consifieri prezenti la sedint3.



ROMANIA Anexa nr.1 la HCL nr. 49 din 31.05.20Z
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
BODESTI

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind cumpararea unui imobil situat in comuna Bodesti, jud. Neamt

‘ Dategenerale-premlzelestudmlmde oportunitate '

Legislatia aplicabila:

a) Legea nr.50/1991 - privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificari
si completarile ulterioare;

b) Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea Normeli
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construct
cu modificarile si completarile ulterioare;

c¢) 0.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ.

d) Legea nr.98/216 privind achizitiile publice, modificata si completata, prevederile ert. 29(1) lit. ,,a”;

e) Art.120alin 1), art.121 alin 1) alin.2 si art.136 din Constitutia Romaniei;

f) Art 3 siart. 4 sin Cartea Europeana a autonomiei locale adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 198
rectiicata prin Legea nr.199/1997;

g) Dispozitiile art. 859, art.1650 alin 1) si art. 1652 din Codul Civil-Legea nr.287/20009, republicata;

h) Regulamentul privind procedura de achizitie de bunuri imobile de catre comuna Bodesti, jud. Neam
aprobat prin H.C.L.

2. Descrierea si identificarea bunului care urmeaza sa fie cumparat:

Imobilul este situat in comuna Bodesti, sat Bodesti, jud. Neamt, strada Stefan cel Mare, respectiv
DN 15C si este amplasat pe un teren proprietate privata COMUNA BODESTI, in administrare
Consiliului local Bodesti. Este inscris in Cartea Funciara nr.50146 — C1 si nr. 50431 — C1. Cele dot
imobile identificate cu numere cadastrale diferite, formeaza un singur corp de cladire, dupa cum urmeaza

- constructia C1 inscrisa in CF nr. 50431 — C1, cu o suprafata de 120,00 mp, este amplasata pe teren ¢
destinatia curti — constructii;

- constructia C1 inscrisa in CF nr. 50146 — C1, cu o suprafata de 85,00 mp, este amplasata pe teren ¢
destinatia curti — constructii.

Proprietarul : COMUNA BODESTI
Imbolilul se afla situat in intravilanul satului BODESTI ,in UTR nr. la- inzona centrala — subzona
de institutii de publice, servicii, conform PUG — RLU -comuna Bodesti.

Zona de amplasament este centrala si reprezinta din punct de vedere geometric o parte a structurii comun
rezervata acelor institutii administrative, culturale, comerciale, care datorita raxei de servicii, important
gradului de specializare, influenteaza direct intreaga comuna.



Functiunile in cadrul zonelor centrale reprezinta o pondere echilibrata intre zona de servicii( com
alimentar, nealimentar, restaurant), administratie (politie, primarie), cultura (camin cultural), cu
(biserici) zona de locuinte individuale si colective( centrul social), spatii verzi. "

Avand in vedere faptul ca prin documentatiile urbanistice, se permite modernizarea constructii
existente si noi insertii de cladiri , precum si modernizarea si extinderea, este importanta achizitia cladirii( (
nr.50146 si nr.50431) , in vederea realizarii unor investitii prin programe de finantare comunitara, nationale
europene.

Imobilul nu face obiectul nici unui litigiu este degrevat de sarcini , conform Extras de CF 1
25307/03.05.2023 si nr. 25308/03.05.2023, nu face obiectul unor cercetari de reconstituire a dreptului
proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative cu caracter special privind fonc
funiar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate in mod buziv de sta
Roman in perioada 06.03.1945 —22.12.1989.

TeL e pE=Epe e T e

e LG ELETE 3 R T T T U R

¥ o0 R

Motive de ordin economic, financiar si social si de mediu care justifica realizarea cumpararii:

Initiativa cumpararii apartine primarului comunei Bodesti , prin consultarea Consiliului Local Bodesti , care
avut initiativa achizitionarii bunului imobil si are ca motiv principal utilizarea amplasamentului la potenti
maxim.



Din punct de vedere al autoritatii publice locale se identifica trei componenete majore care justifica initiere
proceduri de cumparare si anume:

Aspecte de ordin economic;
Aspecte de ordin financiar;
Aspecte de ordin social;

Din punct de vedere economic, pretul imobilului este pretul real practicat pe piata imobiliara, nu este u
suprapret si nici subpret.

Din punct de vedere financiar, prin hotararea Consiliului Local Bodesti, privind aprobarea bugetului loc:
de venituri si cheltuieli al comunei Bodesti, judetul Neamt pe anul 2023, sumele au fost identificate si vc
fi planificate din excedentul bugetar, in vederea unei posibile cumparari a imobilului.

Din punct de vedere social achizitionarea terenului va duce la dezvoltarea zonei centrale prin accesare
de fonduri in scopul modernizarii cladirilor si crearea unor functiuni de utilitate publica locala pentr
locuitorii comunei Bodesti.

Motivele cumpararii

- Necesitatea dezvoltarii zonei centrale ;
Nivelul maxim al pretului de cumparare:

Conform Raportului de evaluare nr.184/29.05.2022 intocmit de evaluator autorizat Tosca Mihael
Raluca, imobilele au drept real de proprietate

Valoarea de piata stabilita in urma efectuarii raportului de evaluare este de 27.602 euro, respecti
136.850 lei.

Valoarea de cumparare se va stabili prin negociere directa cu proprietarul / vanzatorul si va fi aprobat
prin Hotararea Consiliului Local si va fi platita din bugetul local.

Modul de achitare al pretului cumpararii cat si clauzele pentru nerespectarea obligatiilor de plata se vc
stabili prin contractul de vanzare cumparare ce va fi autentificat la notar.

Procedura utilizata:

Conform Regulamentului privind procedura de achizitie a imobilelor de catre Comuna Bodesti, aprobz
prin Hotarare a Consiliului Local.

Imobilul poate fi achizitionat dupa efectuare unui raport de evaluare prin care se va stabili valoarea d
piata a terenului. Raportul trebuie sa fie efectuat de un evaluator autorizat ANEVAR.

Se va adopta Hotararea Consiliului Local, privind aprobarea Studiului de Oportunitate, constituire
comisiei de negociere a pretului de vanzare cumparare in vederea achizitionarii imobilului, formata di
minim 5 membri.

Se a intocmi un proces verbal al comisiei de negocire.

Se va adopta Hotararea Consiliului Local privind aprobarea procesului verbal al comisiei de negociere !
cumpararea imobilului.



Termenele previzibile pentru realizarea procedurii

Pentru adoptarea Hotararii Consiliului Local privind aprobarea initiativei de cumparare, aprobare
Studiului de oportunitate si constituire a comisiei de negociere, sunt necesare aproimativ 30 de zile.

L
Comisia de negociere isi va desfasura activitatea pana la intocmirea procesului verbal privind acceptare
/ refuzul pretului de vanzare cumparare, ce va fi supus spre aprobare Hotararii Consiliului Local.

In functie de rezultatele acesteia si dupa adoptarea Hotararii Consiliului Local, sunt necesare minim 30 d
zie pana la perfecatrea contractului, la un birou notarial.

Pregedinte de sedinta, Intocmit,

Vasile HANGANU Compartiment urbanism si amenajarea
emmm / : teritoriului,
Lo L& Consilier,
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- —— Cabinet evaluari imobiliare —

RAPORT -DE EVALUARE BUNURI
IMOBILE

CONFORM C.F. 50146-C1 si 50431-C1

AMPLASAMENT - Comuna Bodesti , JUDETUL NEAMT
PROPRIETAR  Luca Angela, Blaga Sofica, Vartic Florica
UTILIZATOR DESEMNAT  Primaria Comunei Bodesti

Datele, informatiile si con{inutul acestui raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate 5i nu
vor fi transmise unor terti (cu exceptia destinatarului) fara acordul scris §i prealabil al Evaluatorului Autorizat Tosed M.
Raluca

MAT 2023



SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Catre,
Luca Angela, Blaga Sofica, Vartic Florica si
Primaria Comunei Bodesti

La cererea clientului si a utilizatorului desemnat, si in baza contractului de
prestari servicii nr.184/a/29.05.2023 fincheiat intre P.F.AA. Expert Evaluator de
Proprietati Imobiliare Tosca Mihaela Raluca si Primaria Comunei Bodesti, s-au
inspectat, analizat si evaluat bunurile imobile ce fac obiectul prezentului raport de
evaluare, respectiv constructie in suprafata de 85 mp si constructie in suprafata de
120 mp, terenul aferent acestora este in proprietatea Primariei Bodesti.

Identificarea evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este P.FA. Expert Evaluator de Proprietati
Imobiliare Tosca Mihaela Raluca - Evaluator Autorizat, membru titular
ANEVAR(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia), calificat E.P.l. si
E.B.M, leg. nr. 18111 - valabila 2023.

Scopul evaluarii
il reprezintd estimarea unei valori adecvate la data evalurii in vederea

informarii clientului si utlizatorului desemnat, asupra valorilor bunurilor imobile ce fac

obiectul prezentului raport cu scopul stabilirii valorii de tranzactionare al acestora.

fn conformitate cu scopul declarat si agreat de citre client si utilizatorul
desemnat valoarea estimata in prezentul raport este valoare de piata.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la
valoarea de piata a bunurilor supuse evaluarii, tinand cont exclusiv de prevederile
prezentului raport este de:

136.850 lei respectiv 27.602 euro

Evaluarea a fost efectuatd cu respectarea prevederilor din contractul nr.
184/A/29.05.2023, incheiat intre parti.

Beneficiarii isi asuma responsabilitatea privind datele puse la dispozitie evaluatorului
pe parcursul realizarii prezentei lucrari.

Valorile estimate sunt valabile atdta timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea - starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb -
nu se modifica semnificativ.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor(SEV-2022), aplicand principiile continute in acestea respectiv Standardele
generale (SEV 100 — cadru general, SEV 101 — termeni de referinta ai evaluarii, SEV -
102 Implementare, SEV 103 — Raportare, SEV 104-tipuri ale valorii respectiv valoarea
de piata si SEV 105 metode si abordari in evaluare), Standarde pentru active (SEV 230
— drepturi asupra proprietatii imobiliare, GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile), SEV
400 - verificarea evaluarii. Valoarile bunurilor imobile evaluate sunt estimate in
preturi care nu contin T.V.A.

Ec. Toscd Mihaela Raluca
Evaluator autorizat ANEVAR EPIsi EBM Nr. Leg. 18111

INr, 18111
valabll 2023 &




TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Evaluatorul prezentei lucrari este P.F.A. Expert Evaluator de Proprietati
Imobiliare Tosca Mihaela Raluca - Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR,
calificat E.P.l. si EBM, leg. nr. 18111.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca :
. Evaluarea a fost efectuata de catre Tosca Mihaela Raluca, membru titular

ANEVAR;

. Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si adevarate, reflectand cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului;

. Analizele si concluziile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative prezentate in raport;

. Evaluatorul nu are nici o prejudecata in legatura cu proprietatea care este
subiectul acestui raport sau in privinta partilor implicate in aceasta misiune;

. Evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii in prezenta unui
reprezentant legal al proprietarului;

° Nicio persoana, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a
acordat asistenta profesionala in timpul elaborarii acestuia;

. Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes fata de proprietatea evaluata si
nici fata de partile implicate.

Identificarea clientului:

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv proprietarilor si
Primariei comunei Bodesti in calitate de utilizator desemnat al prezentului raport si
contine informatii adecvate doar necesitatii acestora.

Conform Contractului nr. 184/A/29.05.2023 incheiat intre P.F.A. Expert
Evaluator de Proprietati Imobiliare Tosca Mihaela Raluca si Primaria comunei Bodesti,
misiunea de evaluare se refera la prestarea serviciilor de evaluare a bunurilor imobile
si stabilirea valorii de piata a acestora.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta,
niciunei terte parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si
nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept
n cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.

Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de client si utilizatorul mai sus
mentionat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

Scopul evaluarii:

il reprezinta estimarea unei valori adecvate la data evaludrii in vederea
informarii clientului si utlizatorului desemnat, asupra valorilor bunurilor imobile ce fac
obiectul prezentului raport cu scopul tranzactionarii acestora.

In conformitate cu scopul declarat si agreat de catre client si utilizatorul
desemnat valoarea estimata in prezentul raport este valoare de piata.



Identificarea activelor supuse evaluarii
Obiectul evaluarii:

Bunurile imobile supuse evaluarii sunt amplasate in comua Bodesti, jud. Neamt,
sunt in proprietatea Luca Angela, Vartic Florica si Blaga Sofica si prezintd urmatoarele
caracteristici particulare:

- Constructiile sunt cu destinatia initiala de constructii edilitar comerciale
sunt de tip parter si sunt amplasate in centrul comunei Bodesti, judetut
Neamt.

- Suprafata totala 205 mp construit din care 85 mp si 120 mp

- Construite din caramida pe fundatie din beton armat, stalpi de
rezistenta beton , aopeis tip sarpanta cu invelitoare din tigla, tamplarie
din lemn cu geam de sticla si grilaj metalic, constructiile sunt in stare
avansata de degradare si necesitd multiple imbunatatiri pentru a putea
fi folosite in diverse scopuri administrative sau comerciale.

- La interior pardoseala este din beton, prezinta urme de infiltratii si
degradari la fatada.

- Terenul aferent constructiilor este intravilan si este in proprietatea
Primariei Bodesti acesta nu face obiectul prezentului raport de evaluare.

- Exista racord electric dar reteaua nu este functionala.

Dreptul de proprietate evaluat
A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate asupra bunurilor evaluate;
conform prezentului raport, datele care au fost puse la dispozitie de catre
beneficiar evaluatorului sunt considerate a fi reale.
- Hotarare judecatoreasca nr.sentinta civila nr. 3659/29.06.2012, emis de
judecatoria Piatra Neamt;
- Act administrativ nr. certificat de atestare fiscala nr.2637/27.04.2023, emis
de Primaria Piatra Neamt;
- Act notarial nr. 96/20.01.2023;
- Act notarial nr. 173/26.04.2023;
- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr.50146 - C1;
- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr.50431 - C1;

Tipul valorii estimate

Evaluarea este realizata in concordanta cu cerintele clientului, tipul de valoare
adecvat si agreat de acesta este valoarea de circulatie a bunurilor respectiv valoarea
de piata, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022-SEV
100- Cadrul general. Conform acestui standard: Valoarea, ca si concept economic, hu
reprezintda o suma exacta, ci se refera la pretul cel mai probabil platit la 0 anumit3
data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri si servicii.
Ca si tip de valoare utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu
Standardelor Internationale de Evaluare 2022 valoarea de piata reprezinta:"Valoarea

de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o

tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat in




cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere. *

Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmatorul cadru
conceptual:

=nu

«Suma estimata” se refera la un pret exprimat in unitati monetare, platibile
pentru activ, intr-o tranzactie nepdrtinitoare de piata. Valoarea de piata
este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod rezonabil pe piata,
la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata. Acesta este cel
mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de SEV 104 Tipuri ale valorii catre
vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre
cumpdrator. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat,
majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finantare
atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice
element al valorii disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.
Jun activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)" se refera la faptul ca
valoarea unui activ sau datorie este mai degraba o suméa de bani estimat3
decdt o sumad de bani predeterminatd sau un pret efectiv curent de
vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piata la data evaluarii.

«la data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adici la o
anumita datd. Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica,
valoarea estimatd poate sa fie incorectd sau necorespunzatoare pentru o
alta data. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum
sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

Jintre un cumparator hotdrat” se refera la un cumparator care este motivat,
dar nu si obligat sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici
decis sd@ cumpere la orice pret. De asemenea, acest cumparator este unul
care achizitioneaza in conformitate mai degrabé cu realitatite pietei curente
si cu asteptarile pietei curente decdt cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipata.
Cumparatorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decat pretul cerut pe
piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,piata”.

.51 un vanzator hotdrat” nu este nici un vanzator nerdbdator, nici un
vanzator fortat sd vanda la orice pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un
pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul
hotarat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret.
Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste
consideratii, deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic.

Jntr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre
parti care nu au o relafie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre
compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias, care
ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau s
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre
parti fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent.
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- _,dupd un marketing adecvat” inseamna cd activul a fost expus pe piatd in
modul cel mai adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret
obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de
expunere pe piata nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul
activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie s3 fi
existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in atentia unui numar
adecvat de participanti pe piatd. Perioada de expunere este situatd inainte
de data evaluarii.

- in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent”
presupune ca atat cumparatorul hotarat, cat si vanzitorul hotaradt sunt
informati, de o maniera rezonabild, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si
despre starea in care se afla piata la data evaluarii. Se mai presupune ca
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta
pretul cel mai favorabil corespunzétor pozitiei lor ocupate in tranzactie.
Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si
neluand in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De
exemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o
piatd cu preturi in scadere, la un pret care este mai mic decat preturile de
piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazd modificari ale pretfurilor, cumparatorul sau
vanzatorul prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii
de piata, disponibile la data evaluarii

- .$i fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd s3
incheie tranzactia, dar niciuna nu este nici fortatd, nici obligatd in mod
nejustificat sa o faca.

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si
concurentiald unde participantii actioneaza in mod liber. Piata unui activ ar putea fi o
piata internationald sau o piatd locala. Piata poate fi constituitd din numerosi
cumparatori si vanzatori sau poate fi o piata caracterizatd printr-un numar limitat de
participanti de pe piatd. Piata in care activul se presupune cd este expus pentru
vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se schimba
in mod normal.

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia .

Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialut
si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi
continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este
determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere. Natura si sursa
datelor de intrare trebuie sa fie consecvente cu tipul valorii, care, la rAndul siu,
trebuie sa tina cont de scopul evaludrii. De exemplu, la elaborarea unei concluzii
asupra valorii, se pot utiliza diferite abordari si metode, cu conditia sa se bazeze pe
informatii extrase din piata. Prin definitie, abordarea prin piatd se bazeazd pe



informatii extrase din piatd. Pentru ca valoarea estimatd prin abordarea prin venit s&
fie valoarea de piatd, aceasta trebuie sé se bazeze pe informatiile si ipotezele care ar fi
impdrtasite de participantii de pe piatd. Pentru ca valoarea estimata prin abordarea
prin cost sa fie valoarea de piatd, costul unui activ cu aceeasi utilizare si o depreciere
corespunzdtoare ar trebui sa fie determinate printr-o analizi a costurilor si
deprecierilor de pe piata. Informatiile disponibile si circumstantele de piatd pentru
activul subiect sunt factorii care trebuie s& determine care metodd sau metode de
evaluare sunt cele mai relevante si adecvate. Daca se bazeaza pe analiza adecvata a
informatiilor derivate din piatd, fiecare dintre abordarile sau metodele utilizate ar
trebui sa aiba drept rezultat o estimare a valorii de piata.

Valoarea de piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru
un anumit proprietar sau cumparator si care nu sunt disponibile altor cumparatori din
piata. Astfel de avantaje se Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022.

Abordarea evaluarii proprietatii sa efectuat conform prevederilor Standardelor de
Evaluare a Bunurilor Editia 2022:

SEV 100 - Cadru general,

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Raportarea evaluarii

SEV 104 - Tipuri ale valorii - valoarea de piata

SEV 105 - Abordari si Metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GME 630 —Evaluarea bunurilor imobile

Data evaluarii

La baza estimdrii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii mai 2023. Data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 29.05.2023
~data inspectiei bunurilor este 29.05.2023 si data tehnoredactarii prezentului raport
este 30.05.2023.

Moneda raportului

La cerinta clientului opinia finala a evaluarii va fi prezentata in RON, EURO.
Avand in vedere ca metoda utilizata conduce la exprimarea valorii finale in RON,
cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd din data de 29.05.2023 este
4,9580lei pentru un EURO.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu sufera modificiri
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si
evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactjilor pe
piata imobiliara specifica etc.).

Natura si sursa informatiilor:
Informatiile utilizate au fost:



v Situatia juridica a bunurilor si suprafetele acestora;
v" Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

v" Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata (situatie juridica, istoric, suprafete) care este responsabil
exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

v' presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoard activitatea pe piata
locala;

v" baza de date a evaluatorului;

v informatii  existente pe site-urile: www.olkro, www.lajumate.ro,
www.multecase.ro, www.imobiliare.ro, www. Storia.ro.

v" Informatii de pe Institutul national de statistica;

Informatii colectate de evaluator

o

o
o
o]

e}

informatii imobiliare

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

informatii despre vecinatatea proprietéatii evaluate, despre zona si localitate
date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente in baza
de date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata
specifica si din mass-media de specialitate

manuale si cataloage de costuri;

date privind piata specifica, incluzand elemente deja existente in baza de date
a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si
din mass-media de specialitate cataloage si liste de preturi ,de nou”.



IPOTEZE - CONDITII LIMITATIVE SI IPOTEZE SPECIALE:

In lucrarea de fat4, analizele, opiniile si concluziile sunt personale, limitate de
ipotezele considerate si conditiile limitative nefiind influentate de nici un factor
generat de obligatii materiale sau morale. Informatiile primite, care au stat la baza
intocmirii  raportului, le consideram credibile, evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra corectitudinii lor.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre reprezentantii proprietarului, si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

Ipoteze:

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele

ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest Raport.
Proprietatea a fost inspectata integral de catre evaluator, in prezenta reprezentantului
proprietarului, iar la elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza
mai jos;

Valorile estimate de catre evaluator, sunt valabile la data prezentata in raport si
intr-un interval de timp limitat. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai
in situatia in care conditiile de piata reprezentate de factorii economici, sociali si
politici raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii Raportului de
evaluare. Se presupune ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

Marimea suprafetelor terenurilor si a suprafetelor construite a constituit
responsabilitatea beneficiarului, acesta prezentand aceste date evaluatorului la data
incheierii contractului si completate pe parcursul desfasurarii Raportului de evaluare;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evalurii;
Evaluatorul a luat in considerare valorile prezentate de beneficiar pe active,
incluzandu-le in baza de date care a stat la intocmirea prezentului raport;

Evaluatorul este independent, nu are nici un interes direct sau indirect, prezent
sau viitor, fata de beneficiar si isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile
exprimate in prezentul raport de evaluare;

Situatia bunurilor prezentate in urma inventarierii, a stat la baza selectrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate sa conduca la estimarea, cea mai probabila, a valorii acetuia n
conditiite tipului valorii selectate.

In vederea efectudrii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au
influenta asupra valorii bunurilor supuse evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat
nici un fel de informatii care ar avea importantd asupra evaluarii si care, dupa
cunostinta evaluatorului, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport;

Nu s-a realizat o analizd a constructiilor, nici nu a fost inspectatéd acele parti



care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate conform
documentatiilor puse la dispozitie. Nu ne putem exprima opinia asupra stérii tehnice
a partilor neinspectate si, acest raport, nu trebuie inteles ci ar valida integritatea
structutii sau sistemul activelor;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale constructiilor,
solului sau structuri care sd influenteze valoarea patrimoniului. Evaluatorul nu-si
asumd nici o responsabilitate pentru o asemenea conditie sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

Evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse
privind obiectul evaludrii, factorii de mediu, etc; care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauza. |

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrarii se considera a fi corecte,
chiar daca redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologice de
desfasurare care au condus la rezultatele evidentiate;

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de
Evaluare a Bunurilor Editia 2021, a recomandarilor si metodologiei de lucru AN.EV.AR.

Prezentul raport este valabil in scopul solicitat, pentru utilizarea in alte scopuri
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate; schimbarea obiectivului constituind
realizarea unui alt raport de evaluare;

Acest raport de evaluare este confidential atdt pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat mai sus. Nu se acceptd
transmiterea lucrarii altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt
scop;

Raportul de Evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in
documente, circulare sau in declaratji, nici publicat sau mentionat in altfel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si a clientului acestuia, cu specificarea
formei si a contextului in care ar urma sa apara;

Conditii limitative:

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valorile separate alocate nu pot fi folosite in legatura cu o alt3
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

Evaluatorul nu a avut la dispozitie documentatii tehnice, studii de specialitate si -
expertizele tehnice privind aspectele ascunse ale solului si subsolului referitoare la
protectia mediului care ar influenta valoarea terenului, cu exceptia celor vizibile la
inspectare si declarare de client;

Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru obtinerea unor astfel de
studii tehnice si descoperirea deficientelor. Evaluatorul declard ¢ nu are interes
prezent sau viitor, cu entitatea pentru care executs evaluarea;

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si
evaluarea a fost facutd considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare
uneti cladiri ca cea analizata;

Nu s-au investigat prezenta sau absenta substantelor nocive prezente in unele
materiale de constructii. In absenta unor informatii privind acest aspect, evaluarea a



fost realizatd considerand ca nu exista pierderi de valoare din aceastd cauzs;

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii cladirilor si nu a testat instalatiile
si echipamentele din cladire, in consecintd evaluarea se bazeazad pe informatiile,
observatjiile si constatarile in urma inspectiei proprietatii. Se considerad ca nu exist3
defecte ascunse care ar putea influenta valoarea cladirilor.

Evaluatorul nu a realizat investigatii sau teste si nu au fost puse la dispozitie
date privind poluarea sau contaminarea terenului si a panzei freatice. Prin urmare,
evaluarea a fost realizatd neludnd in considerare aspecte care ar putea afecta
valoarea proprietatii;

Raportul de evaluare este valabil in conditiite economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii lui. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Beneficiarul isi asuma responsabilitatea privind datele puse la dispozitie
evaluatorului pe parcursul realizarii prezentei lucrari. Datele care au fost puse la
dispozitie nu au continut documentatii cadastrale actualizate, marimile ce au intrat in
raportul de evaluare fiind preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar.



Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

“Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea
raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere
legal acest drept.”

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente,
circulare sau declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si
prealabila a Evaluatorului. Consimtamantul scris al Evaluatorului trebuie obtinut
inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de
catre orice persoana, modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte
mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar
valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si
Destinatarului evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport.

Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
faptele prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certificam
ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,
neinfluentate de nici un factor si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorilor.

Certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in privinta
proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici
un interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valorisolicitare venita din partea clientului sau a altor
persoanecare au interese legate de clientjiar suma ce revine drept plata pentru
realizarea prezentului raport nu are de asemeni nici o legatura cu declararea in raport
a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor Editia 2022 si poate fi verificat si expertizat in conformitate cu Standardele
de verificare ANEVAR.



PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATI

Bunurile imobile supuse evaluarii sunt amplasate in comua Bodesti, jud. Neamt,
sunt in proprietatea Luca Angela, Vartic Florica si Blaga Sofica si prezintd urmatoarele
caracteristici particulare:

Constructiile sunt cu destinatia initiala de constructii edilitar comerciale
sunt de tip parter si sunt amplasate in centrul comunei Bodesti, judetul
Neamt.

Suprafata totala 205 mp construit din care 85 mp si 120 mp

Construite din caramida pe fundatie din beton armat, stalpi de
rezistenta beton , aopeis tip sarpanta cu invelitoare din tigld, tamplarie
din lemn cu geam de sticla si grilaj metalic, constructiile sunt in stare
avansatd de degradare si necesitd multiple imbunatatiri pentru a putea
fi folosite in diverse scopuri administrative sau comerciale.

La interior pardoseala este din beton, prezintd urme de infiltratii si
degradari la fatada.

Terenul aferent constructiilor este intravilan si este in proprietatea
Primariei Bodesti acesta nu face obiectul prezentului raport de evaluare.
Exista racord electric dar reteaua nu este functionala.

Dreptul de proprietate evaluat

A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate asupra bunurilor evaluate;
conform prezentului raport, datele care au fost puse la dispozitie de catre
beneficiar evaluatorului sunt considerate a fi reale.

- Hotarare judecatoreasca nr.sentinta civila nr. 3659/29.06.2012, emis de

Judecatoria Piatra Neamt;

- Act administrativ nr. certificat de atestare fiscala nr.2637/27.04.2023, emis

de Primaria Piatra Neamt;

- Act notarial nr. 96/20.01.2023;

- Act notarial nr. 173/26.04.2023;

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr.50146 — C1;

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr.50431 - C1;

Date despre zona, comuna, vecinatati si amplasare
Prezentarea zonei

Comuna se afla in centrul judetului, pe malurile Cracaului. Este stribituta de soseaua
nationala DN15C, care leaga Piatra Neamt de Falticeni.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna purta denumirea de Bodestii Precistei, ficea
parte din plasa Piatra-Muntele a judetului Neamt si era formata din satele Bodestii
Precistei, Oslobeni, Corni, Strambi, Bordea si Dumbravile, avand in total 2810 locuitori.
In comuni existau sapte mori de ap3, doud pive pentru sumane si patru
biserici. Anuarul Socec din 1925 o consemneaza in plasa Piatra a aceluiasi judet,



avand 3844 de locuitori in satele Bodestii de Jos, Bodestii de Sus, Bordea, Cornii-
Strambi, Dumbravele si Oslobeni.

Tn 1950, comuna a fost transferaté raionului Piatra Neamt din regiunea Baciu, iar in
1964 a primit numele de Bodesti. In 1968, a revenit la judetul Neamt, reinfiintat. Tot
atunci a fost desfiintat satul Dumbravele (comasat cu Oslobeni), iar satul Bodestii de
Sus a primit denumirea de Bodesti.

Patru obiective din comuna Bodesti sunt incluse in lista monumentelor istorice din
Jjudetul Neamt ca monumente de interes local. Doua dintre ele sunt situri arheologice:
asezarea neolitica ce apartine culturii Cucuteni de la ,Cetatuia Frumusica” 1anga satul
Bodestii de Jos; si asezarea din secolele al XV-lea—al XVll-lea de la ,Strdmbi"
(actualmente in satul Corni). Celelalte doud sunt clasificate ca monumente de
arhitectura: biserica ,Sfintii Voievozi” (secolul al XVil=lea) din Bodestii de Jos;
si biserica de lemn ,Sfantul loan Bogoslov” (1730-1734) din satul Corni.

Acces: DinPiatra Neamtspre Targu Neamtpe DN15C, apoi la dreapta
in Bodesti spre Bodestii de Jos-Corni, pe DJ155G.

Din Roman pe DN15D, apoi la dreapta la intrare in Girov pe DJ208G, ulterior la stdnga
intre Stefan cel Mare si Vad (Dragomiresti) spre Carligi-Soci-Bordea-Corni pe DJ155G.
Bodesti (in trecut, Bodestii Precistei) este 0 comuna in judetul
Neamt, Moldova, Roménia, formata din satele Bodesti (resedinta), Bodestii de
Jos, Corni si Oslobeni.

Comuna se afla in centrul judetului, pe malurile Cracaului. Este strabatuta de soseaua
nationala DN15C, care leaga Piatra Neamt de Falticeni.

Suprafata: 6314 ha

Intravilan: 2225 ha

Extravilan: 4089 ha

Populatie: 5150

Gospodarii: 1980

Nr. locuinte: 1500

Nr. gradinite: 4

Nr. scoli: 5

Numele localitatilor aflate in administratie:

Bodesti, Oslobeni, Bodestii de Jos, Corni

Asezarea geografica:

Geografic comuna Bodesti este situata in extremitatea nordicd a depresiunii
subcarpatice a Cracadului, depresiune ce face tranzitia intr-o zond inaltd (Carpatii
Orientali) si o zona mai joasa (Podisul Moldovei). Bazinul geografic al Raului Craciu
pe directia nord-vest-sud-est Dealuri: Ceuca, Barlesti

Activitati specifice zonei:



Agﬁculturé (cultivarea, intretinerea si recoltarea terenurilor agricole)Cresterea
animalelor

Activitati economice principale: Agricultura, Comert.

Obiective turistice: Biserica Bodestii de Jos - monument istoric, Biserica din satul Corni
- monument istoric, Manastirea Dumbravele, Manastirea Braditel, Schitul
Sfantul Vasile cel Mare

Evenimente locale:

Ziua comunei - ultima duminica din luna august

Facilitati oferite investitorilor:

Terenuri (pentru constructii si agriculturd). Materiale pentru constructii (piatra, nisip,
cariera proprie, lemn). Fortd de munca tanara si calificata. Infrastructura. Alimentare
cu apa potabila. Cariera de nisip

Limite geografice

Geografic, judetul Neamt ocupa o pozitie central-estica in teritoriul
administrativ al Romaniei, fiind situat intre 46047’ si 47020’ latitudine nordica si
25043 si 27015’ longitudine estica. Suprafata totala a judetului este de 5896 km?2,
ceea ce reprezinta 2, 5% din teritoriul national.

Judetul Neamt beneficiaza de o mare diversitate a reliefului, de la inaltimi ce

dapasesc spre vest 1907 m — Varful Ocolasul Mare din Masivul Ceahlau si 169 m in
lunca Siretului, avand ca vecinatati la nord judetul Suceava, la vest judetul Harghita,
la sud judetul Bacau, iar la est judetele Vaslui si lasi.
Judetul Neamt este bogat in obiective de interes turistic cum ar fi: Statiunile balneare
Baltatesti si Oglinzi, statiunea turistica Durau, Lacu Rosu , Cheile Bicazului , manastiri
dintre cele mai vechi din Moldova - incepand cu Manastirea Neamt (1367),
Manastirea Secu (1602), Manastirea Agapia, Manastirea Varatec care fac ca acesta sa
fie un loc ideal de sejur pentru orice amator de vacanta activa.

Infrastructura si echipare tehnico edilitara:

¢ Drumuri publice o Existenta

o Retea de cale ferata ¢ Nu exista

e Retea de energie electrica | ¢ Existenta

¢ Retea de alimentare cu e Existenta
apa

¢ Retea de canalizare ° -

e Retea de telefonie si » Existenta
internet

e Retea de gaze naturale e Existenta




Informatii despre piata imobiliara
ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata reprezinta mediul in care bunurile sunt comercializate intre cumparatori
si vanzatori prin mecanismul pretului. Conceptul de piata implica capacitatea
cumparatorilor si a vanzatorior de asi desfasura activitatea fara restrictii

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact, cu scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Fiecare proprietate imobiliara
este unicd, iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente,
numarul participantilor care actioneaza la tranzactii este relativ mic, proprietatile
imobiliare au valori ridicate care necesita o0 mare putere de cumparare, ceea ce face
ca aceste piete sa fie sensibile si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
creditului care poate fi obtinut, etc.

Piata imobiliara nu se autoregleazd ca in cazul pietei servicilor s-au al
bunurilor ci este deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale,
cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru rareori
atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre acestea. Oferta pentru un anumit tip de
cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se maodifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori s existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat, fiind importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura Tn care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietarii. In
functie de diferiti factori s-au creat tipuri diferite piete imobiliare (comerciale,
rezidentiale, industriale, agricole, speciale).

Tn general, notiunea de piatid desemneaza un sistem de activitati specifice, care
se desfdsoara dupa ce anumite bunuri au iesit din sfera productiei si inainte ca
acestea sa ajunga in sfera consumului. De asemenea, piata poate fi considerata drept
locul deé intélnire intre cererea cumparatorilor si oferta producatorilor. Tn realitate, pe
piata se verifica, dupa caz, concordanta sau neconcordanta dintre volumul, structura
si calitatea productiei (ofertei) cu nivelul, structura si calitatea consumului (cererii
solvabile).

Piata imobiliara este definita ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau
juridice care schimba drepturi de proprietate, contra altor bunuri, de regula bani.

Piata imobiliara este influentata de situatia sociald si financiara a celor doi
participanti pe piata — vanzatorul si cumparatorul — care determina atitudini, motivatjii,
cat si interactiuni intre acestea. Eficienta unei piete se bazeaza pe ipotezele privind



atdt comportamentul cumpdratorilor si al véanzitorilor, cadt si caracteristicile
produselor traditionale.

Analiza pietei locale

Analiza pietei reprezinta identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun
sau serviciu. O piata imobiliara este un grup de persoane sau de firme care se afla in
contact unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

in cazul comunei Bodesti nu se poate vorbi despre o piata imobiliara
functionala. Marea majoritate a terenurilor sunt detinute de catre proprietari
persoane fizice. Terenurile care se tranzactioneaza sunt terenuri in exces sau terenuri
primite mostenire si actualii beneficiari nu sunt dispusi sa construiasca in zona
analizata.

Constructiile existente sunt edificate de catre proprietari de terenuri marea
majoritate in regie proprie si nu reflecta pretul real al pietei.

Din studiul pietei zonale Tn care este incadrata proprietatea ce face subiectul
acestui raport si din informatjite primite de la agentiite imobiliare, am constatat
urmatoarele fapte curente:

Pentru astfel de constructii industriale analiza pietei imobliare se poate largi,
constructii similare se gasesc la periferia oaraselor mai mari sau in comunele
invecinate unde se poate asigura acces pentru masini de mare tonaj.

Local se identifica destul de multe oferte de inchiriere pentru spatii similare si
mai putine oferte pentru vanzare. Halele si depozitele avand suprafete mari se
tranzactioneaza mai greu iar proprietarii de spatii de birouri prefera sa inchirieze
pentru un venit constant.

Analiza pietei specifice

Cererea pietii reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali
(cumparatori, chiriasi) in cazul de fata investitori sau antreprenori pentru un anume
tip de proprietate.

Referitor la cererea fata de tipul celui evaluat se apreciaza ca aceasta este fluctuanta,
in functie de amplasament, marime si scopul achizitionarii bunurilor.

Tn ceea ce priveste cererea la nivelul comunei Bodesti de achizitionare cladire
de birouri sau spatii depozitare nu se identifica date de piata reale. Oferta se referd
la disponibilitatea produsului imobiliar si se pot identifica mai multe oferte de
inchiriere decat de vanzare.



Echilibrul pietei

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatd prin perioade
succesive de expansiune, varfuri, restrangeri si epuizare.
In perioada analizata piata imobiliard este in recesiune, neexistand un echilibru intre
cerere si oferta pentru astfel de imobile in acesta perioada.

Concluzii

Din datele analizate avem o piatd in recensiune, caracterizatd prin stagnare
cererii insotitd de o supra ofertd relativa si o scadere a preturilor. Aceasta piata se
numeste piata cumparatorilor, pentru ca au avantaj cumparatorii. In concluzie
caracteristica actuala a pietei este de o piata imobiliara putin activa sau chiar inactiva
pentru unele segmente de piata. Tranzactiile rare iar cele tranzactionate sunt cele mai
frecvente cazuri de vanzari fortate.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunuritor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul
sau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate
care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care
poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si
nu echilibru.

Curmparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare- cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putln lichide si de obicei
procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil
de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si
masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.



In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind
proprietatile, pe de alta parte, s- au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Tinand cont de cele de mai sus evaluatorul a utilizat acele metode de evaluare
care se potrivesc conditiilor reale ale pietei si tipului proprietatii tinand cont de
amplasamentul imobilelor.



EVALUAREA BUNURILOR

Pentru estimarea valorilor prezentate in raport s-au parcurs urmatoarele etape:
e documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului.
e analiza situatiilor scriptice puse la dispozitie de catre solicitantul raportului de
evaluare.
e extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele si
documentele puse la dispozitie.
e discutii purtate cu personalul de specialitate de la departamentul de urbanism
al comunei.
e inspectia bunurilor, fotografierea si verificarea practica a concordantei situatiei
din teren cu informatiile din releveu.
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului.
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport.
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice bunurilor evaluate.
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii.
e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorilor care caracterizeaza bunul.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a

proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si
va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele

urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si
legala care este fizic posibild, fundamentat adecvat, fezabil financiar si are ca rezultat
cea mai buna valoare.

Cea mai buna utilizare a unui bun mobil trebuie sa indeplineasca patru criterii:
- sa fie permisibil legal;

- sa fie posibil fizic;

- sa fie fezabil financiar;

- sa fie maxim productiv.

Cea mai buna utilizare a proprietatii

Prin prisma criteriilor amintite si a conceptului care defineste cea mai buna
utilizare, determinant in cazul de fatd este amplasamentul, destinatia imobilelor din
aceasta zona, densitatea populatiei si concurenta pe tipuri de activitati.

Avand in vedere amplasamentul, configuratia, utilitatea si natura imobilelor,
conditiile pietei imobiliare si faptul ca intr-un viitor previzibil destinatia nu va fi
schimbata, apreciez ca cea mai buna utilizare a proprietétii ca fiind construita, este
continuarea utilizarii curente.



Evaluarea proprietatii
Abordari, alegerea metodelor

Evaluarea reprezinta o opinie sau o concluzie emisa pe baza unei analize
referitoare la natura, calitatea, valoarea sau utilitatea unor anumite interese sau
aspecte ale unei proprietdti imobiliare, exprimatda de o persoand impartial,
specializata Tn analiza si evaluarea proprietatilor imobiliare.

Abordarea prin piata

Aceasta metoda pleacd de la premisa ca preturile pentru proprietati sunt
determinate de cdtre piata. Astfel, o indicatie asupra valorii de piata poate fi calculat3
dupa o studiere a preturilor de pe piata pentru proprietatile competitive si
comparabile pe respectivul segment de piata.

Pe aceastda baza, Standardele de Evaluare precizeazd ca, atunci cidnd exista
informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si sistematica
abordare pentru estimarea valorii. Preturile de vanzare ale proprietatilor ce sunt
considerate ca fiind comparabile au tendinta de a defini un interval de valori in care
este de asteptat sa se afle si valoarea proprietatji subiect. Dupa ce au fost colectate si
verificate informatii privind vanzarile sau ofertele, au fost selectate si analizate unul
sau mai multe criterii de comparatie. Criteriile de comparatie pe care cumparatorii sau
vanzatorii de pe o anumitd piatd le utilizeaza in deciziile de cumpérare sau vanzare
sunt caracteristicile specifice ale proprietatii si comparabilelor analizate, care conduc
la variatia pretului platit pentru o proprietate imobiliara. Criterile de comparatie
utilizeaza, de reguld, doua componente pentru a genera un factor (de exemplu pret
pe unitatea de mdsurd sau rata rezultatd prin raportarea pretului de vanzare a
proprietatii la venitul sdu net, altfel numit multiplicatorul venitului net) care poate
reflecta precis diferentele dintre proprietati similare.

Astfel, pentru realizarea comparatie directe fintre o proprietate comparabila
vandutd sau ofertatd si proprietatea evaluatd, evaluatorul ia in considerare posibile
corectii bazate pe diferentele dintre elementele de comparatie. Se vor aplica corectii
asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor, tindnd cont de diferentele existente
la aceste criterii de comparatie.



Abordarea prin venit

Abordarea prin venit reprezintd una dintre cele trei abordari traditionale pe
care evaluatorul le poate utiliza in procesul de evaluare. Abordarea prin venit are ca
scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare
si transformarea acestora fintr-o indicatie asupra valorii printr-un proces de
capitalizare sau de actualizare.

in tehnicile abordarii prin venit, se calculeaza veniturile curente generate de
proprietate prin frichiriere tindnd cont de pierderile din cauza neocuparii si/sau a
intarzierilor din neincasarea chiriilor. Se estimeaza apoi venitul net din exploatarea
proprietatii. Pentru a fundamenta aceste estimari, se analizeaza ofertele existente pe
piata pentru proprietati similare. Folosind rate de capitalizare fundamentate pe piata
investitiilor imobiliare, se calculeaza o suma ce reprezinta o indicatie a valorii
proprietatii comerciale data de abordarea prin venit.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietdti imobiliare in cadrul
abordarii prin
venit sunt:

1. Capitalizarea venitului, prin care un venit reprezentativ dintr-o singura perioada
(de obicei anual) se imparte la o ratd cu toate riscurile incluse sau o ratd de
capitalizare totald sau se in-multeste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o
indicatie asupra valorii.

2. Fluxul de numerar actualizat (analiza DCF ), care ia in considerare fluxurile
viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminald (din revanzare), ce sunt apoi
convertite Tn valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o ratd adecvatid de
actualizare.

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinatd prin
metoda capitalizarii venitului, cunoscuta si sub denumirea de metoda capitalizarii
directe.

fh cadrul metodei prin capitalizarea venitului se parcurg dous etape:
determinarea marimii venitului anual (castigul disponibil prin inchiriere);
stabilirea ratei de capitalizare.

Relatiile intre notiunile de baza ale metodei capitalizarii sunt prezentate mai jos:
Valoarea proprietatii (Vp) = Venit net din exploatare / Rata de capitalizare
Rata de capitalizare totald (c) = Venit net din exploatare / Pret (Valoarea
proprietatii)

Multiplicator (Mv) = Valoarea proprietatii / Venit = 1 / Rata de capitalizare



Venitul net din exploatare (VNE) = venitul brut efectiv - cheltuielile de exploatare
totale
Cheltuielile de exploatare totale = ch. fixe + ch. variabile + alocéri pentru inlocuiri.
Venitul brut efectiv (VBE) = venitul total anticipat a fi generat de o proprietate
imobiliara,
dupa deducerea alocarilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.
Venitul brut potential (VBP) = venitul total generat de o proprietate imobiliara, in
conditiile
unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de
exploatare.

Multiplicatorul venitului se utilizeazd in mod uzual la evaluarea proprietatilor
rezidentiale, aplicand multiplicatorul asupra venitului brut efectiv (VBE).

Chiriile lunare curente pentru o astfel de zona, sunt cuprinse intre 1,5 €/mp si 4
€/ mp arie inchiriatd pe luna. Estimarea nivelului de chirie, potential pentru

proprietatea subiect a fost efectuata pe baza evidentelor pietei locale specifice.

VENITNETEXPLOATARE

= X 100
VALOAREAPROPRIETAPRI

Rata de capitalizare =

Ratele de capitalizare obtinute se refera la produse primare, respectiv la cel mai
bun randament( cea mai micé rata ) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip
industrial de cea mai buna calitate in cea mai buna locatie din piat4, inchiriati la
nivelul chiriei de piata cu chiriasi de prima clasa.

Ratele de capitalizare obtinute se inscriu in intervalul obtinut de firmele de
evaludri care-si publica studiile de piata in revista ,Valoarea — oriunde este ea”,
publicatd de ANEVAR, pentru orasele secundare. Firma de consultatd Knight Frank a
calculat rata de capitalizare pentru produsele primare aflate in orase secundare ca
fiind cuprinsa intre 9 % si 10 %,




Abordarea prin cost
Evaluarea terenului

Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca amplasament pentru
constructii, recreere, agricultura, sau suport al cdilor de comunicatii. Valoarea
terenului este influentatd de unele principii cum ar fi: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, substitutia si echilibrul.

Cea mai utilizatd metodd este cea a comparatiei directe si se foloseste la
evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evalurii. Prin
aceasta metoda preturile si informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Elementele de comparatie sunt;

e drepturile de proprietate;

e conditiile de finantare;

¢ conditiile de vanzare;

e conditii ale pietei (data vanzarii);

e restrictii locale;

e localizare, zonare, orientare;

& caracteristici fizice ( panta) , topografia;
e caracteristici economice;

Pe baza diferentelor intre elementele de comparatie se fac corectii ale
preturilor pentru fiecare proprietate comparabila, pentru a face proprietitile
echivalente la pretul unitar sau pretul total.

Metoda presupune parcurgerea unor etape:

e cercetarea pietei pentru a abtine informatjiile necesare;

e verificarea informatjilor;

¢ alegerea criteriilor de comparatie;compararea proprietatii similare cu cea de
comparat;

e ajustarea adecvata a preturilor de tranzactie;

e analiza rezultatelor;

¢ alegerea si estimarea valorii finale.



Abordarea prin cost
Metoda costului de inlocuire net:

Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentata pe principiul
economic conform cadruia un cumparator va plati pentru un activ cel mult costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin
construire.

Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metoda inscrisa in abordarea prin
cost care indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire curent al unui activ
din care se scad deprecierea fizica i orice forme relevante de depreciere.
Abordarea prin cost este recomandabila in situatii specifice de evaluare, cum sunt:
e cand existd un numar limitat de tranzactii din cauza naturii specializate,
modelului sau localizarii activului
e cand activul in sine nu genereaza un flux de numerar sau cand fluxul de
numerar asociat cu acesta nu poate fi separat de intreprinderea care
utilizeaza activul.

De aceea, abordarea prin cost se utilizeaza in mod tipic ca abordarea primara in
evaluare atunci cand abordarea prin piata sau prin venit nu se pot aplica;

Prima etapd in abordarea prin cost este determinarea fie a costului de inlocuire,
fie a costului de reproducere.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi sau achizitiona, la data
evaludrii, un activ modern echivalent. Primul pas in estimarea costului de inlocuire
este stabilirea naturii activului modern echivalent, pe care un cumpérator ipotetic
I-ar considera ca o alternativa pentru activul subiect.

Pentru aceasta, trebuie sa se inteleaga utilitatea sau functionalitatea oferitad de
activul subiect. Conceptul de baza al abordarii prin cost este faptul c3, pentru a
stabili ce suma ar trebui sa o plateasca pentru activul subiect, un cumparator ar
putea sa aiba in vedere costul de cumparare sau costul de creare a unui activ
alternativ, care ar putea oferi aceeasi utilitate.

Costul de reproducere este costul estimat pentru a construi, la data evaluarii, o
replica exacta a activului subiect, deci cu aceleasi specificatii, folosind aceleasi
materiale, tehnici de construire, calitate si proiect, inclusiv cu toate deficientele
activului subiect. Elementele de cheltuieli, care trebuie luate in considerare la
estimarea costului de inlocuire sunt: materialele consumate; cheltuieli salariale;
costurite de transport; costurile de instalare; costul proiectului, autorizatiilor si
permiselor, onorariile pentru arhitectura, servicii juridice si costurile pentru alte
servicii profesionale achizitionate; servicii de inginerie, de aprovizionare si
management al constructiei, impozite si taxe nerambursabile; cheltuieli financiare
din perioada de construire.

Pentru o proprietate imobiliara, elementele de cheltuieli mai pot include:

e comisioane pentru marketing,
e vanzare sau inchiriere;
o costul intretinerii proprietdtii, dupa terminarea construirii si pana
la atingerea unui grad de ocupare stabilizat.
Deprecierea a doua etapa in abordarea prin cost este determinarea
deprecierii si scaderea acesteia din costul de finlocuire sau din costul de



reproducere, pentru a determina costul de inlocuire net (CIN). Deprecierea este
definita ca fiind o pierdere a utilitatii unui activ cauzata fie de deteriorarea fizica, de
schimbarile tehnologice, ale schemelor de evolutie a cererii si de modificarile
mediului fnconjurator, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare in teoria si
practica evaluarii exista trei forme ale deprecierii: depreciere fizica; depreciere
functionala; si depreciere economica.

Estimarea deprecierii cumulata
Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire sau de

inlocuire a constructiilor ce poate sa apara din cauze fizice, functionale sau externe.
Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietatii imobiliare din orice cauza.
Este diferenta intre costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei si
valoarea ei de piata.
Exista mai multe metode de apreciere a deprecierii cumulate:

e metoda duratei de viata economica,

e metoda modificatad a duratei de viata economica,

s metoda segregarii i

e metoda comparatiei.

Pentru estimarea deprecierii cumulate a constructiilor aflate in patrimoniul
comunei Podoleni s-a folosit metoda costului de inlocuire net. Prin aceastd metoda
se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si exprimate in
unitati de masura adecvate. Utilizand aceasta metoda evaluatorul calculeaza un
cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in constructie plus
manopera, utilaje, transporturi legate de constructie.

Tipurile de depreciere:
A. Uzura fizica - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari,
defecte de structura, etc. Poate avea 2 componente:

1. Uzura fizica recuperabila - Se estimeaza numai la elementele ce trebuie
reparate la data evaluarii si se cuantificd prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca si nou si se ia in considerare numai daca costul de corectare
a starii tehnice este mai mic decat cresterea de valoare rezultata.

2. Uzura fizica nerecuperabila - Se referd la elementele deteriorate fizic, care
nu pot fi in prezent corectate din motive practice si economice. Uzura fizica
nerecuperabila se aplica la diferenta dintre costul de reconstructie sau de inlocuire
si costul de eliminare a uzurii fizice nerecuperabile. Elementele uzurii fizice
nerecuperabile sunt clasificate ca fiind cu viata scurta si cu viata lunga.

In fisele de evaluare uzura fizica este estimata in functie de vechimea
cladirii si sa tinut cont de durata normala de functionare stabilita conform
catalagului de incadrare a mijloacelor fixe.

B. Neadecvarea functionalda - este o pierdere in valoare din cauza unor
deficiente de conceptie sau proiectare a cladirii. Poate fi cauzata si de schimbarile



in timp referitoare la aspectul cladirii sau standardele de constructie (grad seismic,
izolatie termica). Neadecvarea functionala poate fi:

1. Neadecvare functionala recuperabild - se cuantifici prin costul de inlocuire
perntru  deficiente care necesitd addugiri, inmlocuire sau  modernizare,
supradimensionari;

2. Neadecvare functionala nerecuperabild - poate fi cauzatd de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou, dar care ar trebui inclus sau un element
inclus in costul de nou, dar care nu ar trebui inclus.

C. Deprecierea economica - reprezintd utilitatea diminuatd a unei cladiri
cauzatda de influente negative din mediul exterior cladiri si este de obicei
nerecuperabild. Ea poate fi cauzata de o serie de factori, cum ar fi: declinul,
vecinatatile, amplasarea proprietatii in localitate sau in regiune, conditiile pietei
tocale.

Fisa costului de inlocuire net este atasata in anexa la prezentul raport.




CONCLUZIA ASUPRA VALORII:

Estimarea valorii de piatd a bunurilor imobile s-a facut pe baza rezultatelor
obtinute prin aplicarea abordarii prin cost respectiv metoda costului de inlocuire
net din cadrul abordarii pe baza de cost pentru constructii.

Utilizarea acestei abordari a fost posibild in contextul in care proprietatea
evaluata reprezinta constructii comerciale, iar scopul prezentului raport este de
estimare a valorii de piata in vederea tranzactionarii.

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, avand in vedere
criteriile de apreciere(adecvarea, precizia si cantitatea de informatii) si tindnd cont
de factorii ce influenteaza valoarea(utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva
de cumparare), in opinia evaluatorului, valoarea de piata a bunurilor la data
evaluarii este de:

136.850 lei respectiv 27.602 euro

Amintim faptul ca evaluarea este procesul de estimare a unei valori, aceasta
reprezintd opinia evaluatorului la o anumita datd iar acest raport isi va produce
efectele pentru o perioada limitata de timp.

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e valoarea de piatd a fost estimatd tindnd cont de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport;

¢ la estimarea valorii s-a finut seama de stadiul fizic al proprietatii imobiliare si
destinatia acesteia;
valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata local;
situatia actuald a proprietatii si scopul evaluarii au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sd conduca la estimarea cea mai probabild a
valorii proprietatii;

e valoarea este o predictie;

e valoarea este subiectiva;

Evaluator autorizat ANEVAR
Membru titular leg. 18111
Tosca Mihaela Raluca




RAPORT DE EVALUARE nr. 184

) Data evaluarii: 29.06.2023 / Curs la data evaluarii: 4,958 lel/EUR
Beneficiar raport:Primaria Comunei Bodesti Destinatar Primaria Comunei Bodesti Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,987 (conf. tabel din ANEXA 2)

Proprietate Evaluata: C1+C1 :
Comuna Bodesti, Judetul Neamt Coef. corectie :.n:oumﬂwnﬁ_m%:ﬁw“w tabel din ANEXA 2)

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

56743 | 11445 | 053 | 19074 025 14306 | 0.20 ! 11445 | 56743

- SPATIUCOMERCIAL | 000 | g a3 85

TS aswe | _ _ _ , i : |
! SPATIU COMERCIAL | | ! 80107 16157 | 053 | 26029 025 2019 020 6157 | 80107
2 1 C1limp 1980 B . 43 | 120 _ _ . , _ ﬁ

3 | TOTAL CONSTRUCTHI | _ i | 205 136850 27602 | 7854 | 34502 | . 27802 136850 |
— | - Valorile din tabel nu contin ” | , ” , :

_2> _ , i i .
- || -Incazul constructiilor nefinalizate coloana<€ost de nou constructie’ contine costul de nou al constructiilor considerate ca find finalizate, iar coloana "Cost net constructie® contine costul de nou
; _ in care s-au dedus deprecierite. N
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