ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
BODESTI

HOTARARE

privind aprobarea oportunitatii privind cumpararea unui teren intravilan in suprafata
de 624 mp, cu nr. cadastral 52594 din comuna Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt

Avand in vedere:

- referat de aprobare nr. 3365 din 24.05.2023 a primarului comunei Bodesti, judetul
Neamt;

- raportul de specialitate al Compartimentului urbanism si amenajarea teritoriului cu
atributii delegate privind achizitiile publice cu nr. 3366 din 24.05.2023 privind aprobarea
oportunitatii privind cumpararea unui teren intravilan in suprafata de 624 mp, cu nr. cadastral
52594 din comuna Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt;

- Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Ludnd in considerare prevederile art.29 alin.(l) lit.a) din Legea nr. 98/2016 privind achizitiile
publice ,cu modificdrile si completarile ulterioare, cele ale Legii nr.273/2006 privind finantele publice
locale,cu modificdrile 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 15
octombrie 1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997;

Tindnd 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) din
0.13.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 achizitiondrii in numele si pentru
Comuna Bodesti, a imobilului teren intravilan in suprafata de 624 mp, cu nr. cadastral 52594
comuna Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt, categoria de folosintad arabil, conform Anexei nr.1 care
face parte din prezenta hotarare.

Art.2, Se aprobd demararea procedurilor de negociere in vederea achizitiondrii terenului
prevazut la art. 1 din prezenta hotdrare.

Art.3. (1) Se constituie comisia de negociere a pretului de vanzare - cumpdrare in vederea
achizitiondrii imobilului teren intravilan in suprafata de 624 mp, cu nr. cadastral 52594 comuna
Bodesti, sat Bodesti, judetul Neamt, in urmatoarea componenta:

1. Hanganu Vasile - consilier local

2. Tanasa Ion - consilier local

3. Crismariu Ioan - consilier local

4. Gioacas Valentin-Vasile- consilier local

5. Cosma Mdadalina-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. Atributiile comisiei de negociere sunt de a negocia pretul pentru achizitionarea
imobilui proprietatea numitilor Luca Angela si Luca Ion, cu datele de identificare cuprinse in cartea
funciarara nr. 52594 Bodesti si cu numarul cadastral 52594, in suprafatd de 624 m.p..



Art.5. (1) Se insuseste Raportul de evaluare n.r 185 din 29.05.2023 intocmit de expert
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 pornire L
descrescator a negocierii. _

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

Art.7. Cu aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteaza Primarul
comunei Bodesti, prin compartimentele de specialitate si persoanelor nominalizate la Art.3 alin.1)
din prezenta hotarare.

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

Nr. 50 din 31.05.2023

Presedinte de sedinta, Contrasemnat pentru legalitate,
. Vasile HANGANU Secretar general,
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Aceastd hotdrdre a fost adoptatd de Consiiiul Local al comunei Bodesti in sedinta din data de 31.05.2023, cu respectarea art. 139, alin. (2)
(majoritate calificatd), coroborat cu art. 5, lit. dd) din OUG nr. 57/2018 privind Codul administrativ, cu un numdr de 13 voturi pentru, 0 abtineri si 0
voturi impotrivd, din numdrul total de 13 consilieri in functie si 13 consilieri prezenti la sedint4.



ROMANIA Anexanr.1 la HCL nr. 50 din 31.05.202:
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
BODESTI

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

Date generale-premlzelestudmlmde oportumtate o iy

Legislatia aplicabila:

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

b) Ordinul ministrului dezvoltarii regionale si locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelo
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
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.120 alin 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 1985
rectiicata prin Legea nr.199/1997;

g) Dispozitiile art. 859, art.1650 alin 1) si art. 1652 din Codul Civil-Legea nr.287/2009, republicata;

h) Regulamentul privind procedura de achizitie de bunuri imobile de catre comuna Bodesti, jud. Neamt
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, la DN 15(
respectiv cu posibilitate de intrare din curtea Scolii gimnaziale Bodesti si din terenul aferent cladirilo
din CF nr. 50146 si nr. 50431 aflat in domeniul privat al Comunei Bodesti.

Imobilul are o suprafata de 624 mp ,destinatia in prezent fiind arabil.
Proprietarul : Luca Angela si Luca lon
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 comune
rezervata acelor institutii administrative, culturale, comerciale, care datorita raxei de servicii, importante
gradului de specializare, influenteaza direct intreaga comuna.



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

Avand in vedere faptul ca prin documentatiile urbanistice, se permite schimbarea destinatiei terenului
este importanta achizitia imobilului teren in suprafata de 624 mp CF nr. 52394, in vederea realizarii uno
investitii publice.

Imobilul nu face obiectul nici unui litigiu este degrevat de sarcini, nu face obiectul unor cercetari de
reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire, depuse in temeiul actelor normative ct
caracter special privind fondul funiar, respectiv cele care reglementeaza regimul juridic al imobilelol
preluate in mod buziv de statul Roman in perioada 06.03.1945 —22.12.1989.

¢




Scopul elaboririi studiului de oportunitate

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 potent:
maxim.

Din punct de vedere al autoritatii publice locale se identifica trei componenete majore care justifica initier
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 1
suprapret si nici subpret.

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

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

Motivele cumpararii

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

Conform Raportului de evaluare nr.185/29.05.2023 intocmit de evaluator autorizat Tosca Mihae
Raluca, terenul are drept real de proprietate

Valoarea de piata stabilita in urma efectuarii raportului de evaluare este de 4713 euro respectiv
echivalentul a 23.336 lei.

Valoarea de cumparare se va stabili prin negociere directa cu proprietarul / vanzatorul si va fi aproba
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 v
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, aprobat
prin Hotarare a Consiliului Local.

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

Se va adopta Hotararea Consiliului Local, privind aprobarea Studiului de Oportunitate, constituirez
comisiei de negociere a pretului de vanzare cumparare in vederea achizitionarii imobilului, formata dir
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 s
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 aproximativ 30 de zile.

Comisia de negociere isi va desfasura activitatea pana la intocmirea procesului verbal privind acceptares
/ 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 de
zie pana la perfecatrea contractului, la un birou notarial.

Presedinte de sedintad, Intocmit,
Vasile HANGANU Compartiment urbanism si amenajarea
NN teritoriului,

Consilier,
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P-F-A- Expert evaluator de proprietati im
- TO5CA MIHAELA RALUCA -
CUl 33383840

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR; LEGI‘I?MHTM IW
Tel 0749/431.375, mail cabinetevaluari@gmail.com a?

NR- 185/29-05-2023

RAPORT DE EVALUARE
TEREN IN SUPRAFATA DE 624 MP

Utilizator - Primaria Comunei Bodesti, judetul Neamt

Amplasament - Sat Bodesti, Comuna Bodesti, judetul Neamt

Mai 2023
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALARE
Catre Primaria Comunei Bodesti, judetul Neam

La cererea beneficiarului si in baza contractului de prestari servicii incheiat intre P.F.A. Tosca
Mihaela Raluca si PRIMARIA COMUNEI BODESTI-NEAMT, am inspectat si analizat proprietatea
imobiliara “teren intravilan in suprafatd de 624 mp”, aflat in proprietatea fam. Luca lon si Angela in cote
de %, la data de 29.05.2023.

Identificarea evaluatorului
Evaluatorul prezentei lucrari este P.F.A Expert evaluator de proprietati imobiliare Tosca
Mihaela Raluca , membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM, leg. 18111, valabila 2023.

Scopul evaluarii 7l constituie evaluarea dreptului de proprietate si estimarea valorii de piata
adecvate la data evaluarii pentru teren infravilan in suprafata de 624 mp; in vederea informarii clientului
asupra valorii de tranzactionare a bunului.

Conform scopului agreat si declarat de catre client tipul valorii estimate in prezentul raport
este valoare de piata.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piata
pentru terenul supus evaluarii, tinand cont exclusiv de prevederile prezentului raport este:

V comp = 4.713 euro echivalentul a 23.336 lei

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

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

Din punctul de vedere al evaluatorului se respecta toate conditiile impuse de caietul de sarcini
si contractul incheiat infre parti.

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022,
aplicand principiile continute in acestearespectiv 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 chiriei de piata), 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.

Evaluator autorizat ANEVAR
Membru titular leg. 18111

Page 3



TEREN IN SUPRAFATA DE 624 COMUNA BODESTI - NEAMT

TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea evaluatorului
Evaluatorul prezentei lucrari este P.F.A Expert evaluator de proprietati imobiliare Tosca
Mihaela Raluca - Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI, leg. 18111.
CUI: 33383840
Tel./mob: 0749/431.375 | e-mail: cabinetevaluari@gmail.com
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatjilor detinute, certificam c&:
. Evaluarea a fost efectuata de catre Tosca Mihaela Raluca, membru titular ANEVAR;
. Prezentérile faptelor din raport sunt corecte si adevarate, reflectdnd cele mai pertinente
cunogtinte ale evaluatorului.
o Analizele si concluziile sunt nepértinitoare 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 aceast& misiune.
. Evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii in prezenta reprezentantului legal al
proprietarului.
° Nicio persoand, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat asistenta
profesionala in timpul elaborérii acestuia.
. Evaluatorul nu a avut gi nu are nici un interes fata de proprietatea evaluata si nici fat4 de pértile
implicate, iar onorariul nu a depins de méarimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

Identificarea clientului:

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseaza exclusiv PRIMARIEI BODESTI, in calitate de Client si
Destinatar, si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Conform Contractului incheiat infre P.F.A. Tosca Mihaela Raluca si PRIMARIA COMUNEI
BODESTI misiunea de evaluare se refera la prestarea serviciilor de estimare a valori de piata pentru
terenul in suprafata de 624 mp.

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

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

Scopul evaluarii 1l constituie evaluarea dreptului de proprietate si estimarea valorii de piata
adecvate la data evaluarii pentru teren intravilan in suprafata de 624 mp; in vederea informarii clientului
asupra valorii de tranzactionare a bunului.

Dreptul de proprietate evaluat

A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al fam Luca lon si Angela, .asupra terenului
in suprafata de 624 mp.
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Sursele de informare care stau la baza acestui raport au fost oferite de proprietarul actual al
bunului evaluat, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor juridice ce au fost prezentate de catre
beneficiar in fotocopie.

- Numar cadastral 52594,

- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil cu propunere de dezmembrare;

- Plan topografic cu propunere de alipire

- Extras de Carte Funciara nr. 52594;

= Contract de vanzare cumparare autentificat de bnp Balan Oana sub nr. 62/19.10.2000;

Evaluarea a fost facuta considerand ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si nu face
obiectul nici unui proces juridic. S-a considerat de asemenea cé toate drepturile de proprietate sunt
depline.

Proprietatea s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuare considerata a fi cea mai buna utilizare
la acest moment.

In cazul terenului in suprafata de 624 mp se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra
imobilului prezentat. Intrucat dreptul de proprietate este deplin proprietarul poate tranzactiona acest
imobil.

Tipul valorii estimate

Evaluarea este realizata in concordantd cu cerintele clientului, tipul de valoare adecvat si
agreat de acesta este valoarea de piata, asa cum este aceasta definite in Standardele de Evaluare a
Bunurilor Editia 2022-SEV 100- Cadrul general. Conform acestui standard:

Valoarea, ca §i concept economic, nu reprezintd o suma exacta, ci se refera la pretul cel mai
probabil platit la o anumita data de un investitor mediu, pentru o serie de bunuri gi servicii.

Conform scopului prezentei evaluari, de a estima valoarea de piata pentru un teren in suprafata
de 624 mp in vederea tranzactionarii acestuia, tipul valorii estimate, este valoarea de piata.

Ca si tip de valoare utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor Editia 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 vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
rudent si_fard

marketing adecvat si in care pdrtile au actionat in cunostintd de cauzd,

constrdngere
Abordarea evaluarii proprietatii sa efectuat conform prevederilor Standardelor de Evaluare a

Bunurilor editia 2022:
e SEV 100 - Cadru general,
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
e SEV 102 - Implementare
e SEV 103 - Raportarea evaluarii
e SEV 104 - Tipuri ale valorii
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
e GME 630 —Evaluarea bunurilor imobile




IEKEN IN DUPKAFA LA UE 044 LUMUNA BUUEDLL - NEAM |

Data raportului

La baza estimarii valorii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii mai
2023. Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre
evaluator (data evaluarii) este 29.05.2023.

Moneda raportului

Opinia finala a evaluérii va fi prezentata in LEI si in EUR. Avand in vedere ci metoda utilizata
conduce la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuti este
4.958 lei pentru un EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvati doar atét vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investiii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare $i cu nivelul tranzactjiilor pe piata imobiliara specifica etc.).

Documentarea necesara evaluarii
Prezentul raport de evaluare se refera la teren in suprafata de 624 mp situat in comuna
Bodesti, judetul Neamt. In procesul de evaluare s-a tinut cont de urmatoarele documente si cerinte ale
clientului.
e denumirea unitatii administrative si denumirea imobilului.
' adresa (loc de folosinta);
e tipul imobilului;
e detalii privind terenul(tipul de folosinta, suprafata);
o documentatie cadastrala;
o extras de carte funciara;
e plan de amplasament si delimitare a bunului imobilului;
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate, in nicio circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar.

Natura si sursa informatiilor:
Informatjile utilizate au fost:
o Situatia juridica a bunului imobil evaluat i suprafata acestuia;
o Alte informatji necesare existente in bibliografia de specialitate;
Sursele de informatii au fost:

e Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluatd (situatie
juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea
informatjilor furnizate;

e presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala;

e baza de date a evaluatorului

o informafii existente pe site-urile www.olx.ro, www.lajumate.ro, www.multecase.ro,
www.imobiliare.ro, www.imopedia.ro, site-uri pentru localizare: google maps, google
earth. http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html, programul
TransDatRo4.01

o Informatii de pe Institutul national de statistica;

e  Grila notarilor publici(orientativa).
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Informatii colectate de evaluator
informatii imobiliare
o datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
e informaiii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zoné si localitate
o date privind piata imobiliard locald, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specific si din mass-media de
specialitate
e manuale si cataloage;
e date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet ;
e date privind piata specifica, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata a chiriei numai informatjile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatji sau documente de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatji, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

[ ]
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IPOTEZE - CONDITII LIMITATIVE SI IPOTEZE SPECIALE:

In lucrarea de fata, analizele, opiniile i concluzile 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 Tsi asuma responsabilitatea asupra corectitudinii lor.

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

Ipoteze:

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condifii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest Raport.

Proprietatea a fost inspectata integral de cétre expertii imobiliari, in prezenta 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 conditile 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 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 Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la dta evaluarii;

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, fat3
de beneficiar si isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul raport de
evaluare;

Tn vederea efectuérii evaluarii au fost luati in considerare tofi factorii care au influenta asupra
valorii terenurilor supuse evaluarii $i nu au fost omise in mod deliberat nici un fel de informatii care ar
avea importantd asupra evaludrii i care, dupa cunostinta evaluatorului, sunt corecte si rezonabile
pentru intocmirea prezentului raport;

Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale solului sau structuri care s&
influenteze valoarea bunului. Evaluatorul nu-gi asuma 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
evaluarii, factorii de mediu, efc; 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 2022, a recomandrilor si metodologiei de lucru AN.E.VAR.
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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 atat pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat mai sus. Nu se acceptd transmiterea lucrérii 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 declaratii, nici publicat sau mentionat in altfel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului i a
clientului acestuia, cu specificarea formei gi 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 legaturd cu o alti 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-gi asuma responsabilitatea pentru obfinerea unor astfel de studii tehnice si
descoperirea deficientelor. Evaluatorul declaré ca nu are interes prezent sau viitor, cu societatea pentru
care executa evaluarea;

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului si evaluarea a fost
facuta considerand ca terenul indeplineste toate conditiile necesare unei 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 realizati considerand c& nu
exista pierderi de valoare din aceasta cauza;

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 realizata
neluand in considerare aspecte care ar putea afecta valoarea proprietaii;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii lui. Daca 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, marimile ce au intrat in raportul de evaluare fiind preluate din fisa mijlocului fix, fisa de date
a achizitiei si actele puse la dispozitie in urma corespondentei derulate pe perioada realizarii raportului.

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
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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
valori,solicitare venita din partea clientului sau a altor persoanecare au interese legate de client,iar
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
(SEV ~ 2022) si poate fi verificat gi expertizat in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul detine polita de asigurare profesionala
incheiata cu firma de asigurare si a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua
al ANEVAR.
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii:
Obiectul evaluarii il constituie bunul imobil situat in comuna Bodesti, judetul Neamt si prezinta
urmatoarele caracteristici particulare:

- Numar cadastral 52594;

- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil cu propunere de dezmembrare;

- Plan topografic cu propunere de alipire

- Extras de Carte Funciara nr. 52594;

Descrierea juridica:

A fost supus evaluarii dreptul deplin de proprietate al fam Luca Angela si lon in cota de1/2;
asupra terenuluii in suprafata de 624 mp.

Sursele de informare care stau la baza acestui raport au fost oferite de proprietarul actual al
bunului evaluat, evaluatorul neverificand autenticitatea actelor juridice ce au fost prezentate de catre
beneficiar in fotocopie.

- Numar cadastral 52594;

- Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil cu propunere de dezmembrare;

- Plan topografic cu propunere de alipire

- Extras de Carte Funciara nr. 52594;

Evaluarea a fost facuta considerand ca proprietatea este degrevata de orice sarcini si nu face
obiectul nici unui proces juridic. S-a considerat de asemenea ca toate drepturile de proprietate sunt
depline.

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Prezentarea zonei

Comuna se afld in cenfrul judefului, pe malurile Cracdului.Este strabatutd de soseaua
nationald DN15C, care leaga Piatra Neamt de Falticeni.

La sfarsitul secolului al XIX-lea, comuna purta denumirea de Bodestii Precistei, facea parte din
plasa Piatra-Muntele a judetului Neamt si era formata din satele Bodestii Precistei, Oslobeni, Comni,
Strambi, Bordea si Dumbravile, avand in total 2810 locuitori. In comuna existau sapte mori de apa,
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.

In 1950, comuna a fost transferaté raionului Piatra Neamt din regiunea Bacau, 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 judetul
Neamt ca monumente de interes local. Doua dintre ele sunt situri arheologice: asezarea neolitica ce
apartine culturii Cucuteni de la ,Cetafuia Frumusica” langa satul Bodestii de Jos; si asezarea din
secolele al XV-lea-al XVll-lea de la ,Strambi" (actualmente in satul Corni). Celelalte doud sunt
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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: Din Piatra Neamt spre Targu Neamt pe DN15C, apoi la dreapta in Bodesti spre Bodestii
de Jos-Corni, pe DJ155G.

Din Roman pe DN15D, apoi la dreapta la intrare in Girovpe DJ208G, ulterior la stanga
intre Stefan cel Mare si Vad (Dragomiresti) spre Carligi-Soci-Bordea-Corni pe DJ155G.

Bodesti (in trecut, Bodestii Precistei) este o comuna in judetul Neamt, Moldova, Romania,
formata din satele Bodesti (resedinta), Bodestii de Jos, Comi si Oglobeni.

Comuna se afla in centrul judefului, pe malurile Cracaului.Este strabatutd de soseaua
nationald 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, Bodesti, Bodestii de Jos, Corni, Oslobeni

Asezarea geografica:

Geografic comuna Bodesti este situata in extremitatea nordica a depresiunii subcarpatice a
Cracaului, depresiune ce face tranzitia intr-o zond inaltd (Carpatii Orientali) si o zond mai joas3
(Podisul Moldovei). Bazinul geografic al Raului Cracau pe directia nord-vest-sud-est Dealuri: Ceuca,
Barlesti

Activitati specifice zonei:

Agricultura (cultivarea, intrefinerea 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 construciii si agricultura)
" Materiale pentru construcfii (piatra, nisip, cariera proprie, lemn)

Forta de munca tanara si calificata

. ___________________________
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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 46°47" si 47°20' latitudine nordica si 25°43' si 27°15' longitudine estica. Suprafata fotala
a judetului este de 5896 km?, 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 judeful 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.

Harta amplasamentului:

’,

Bodest

Descrierea amplasamentului :

- Terenuri ocupate cu curti si constructii (Cc). Aceasta categorie cuprinde terenurile cu
diverse utilizari si destinatii, de exemplu: cladiri, curti, fabrici, uzine, silozuri, gari,
hidrocentrale, cariere, exploatari miniere si petroliere, cabane, schituri, terenuri de sport,
diguri, taluzuri pietruite, terase, debusee, gradini botanice si zoologice, parcuri, cimitire,
piete, rampe de incarcare, fasia de frontiera, locuri de depozitare, precum si alte terenuri
ce nu se incadreaza in nici una din categorile de folosinta prevazute in articolele
anterioare.

e e
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- Terenurile cu destinatie agricola (TDA) din categoria terenurilor cu destinatie agricola
fac parte: terenurile arabile, viile, livezile, pepinierele viticole, pomicole, plantatiile de hamei
si duzi, pasunile, fanetele, serele, solariile, rasadnite, terenurile cu vegetatie forestiera
daca nu fac parte din amenajarile silvice, pasunile impadurite, cele ocupate de constructii
agrozootehnice si imbunatatiri funciare, amenajarile piscicole, drumurile tehnologice si de
depozite.

- Terenurile din intravilan (TDI) in aceasta categorie se includ toate terenurile indiferent de
categoria de folosinta, situate in perimetrul localitatilor urbane si rurale ca urmare a stabilirii
limitei de hotar a intravilanului, conform legislatiei in vigoare.

-~ Pasuni (P). Pasunile sunt terenuri inierbate sau intelenite in mod natural sau artificial prin
insaméntari artificiale la maximum 15-20 ani si care se folosesc pentru pasunatul
animalelor. In cadrul acestei categorii de folosinta se inregistreaza: pasuni curate sunt
pasunile acoperite numai cu vegetatie ierboasa; pasuni cu pomi sunt pasunile plantate cu
pomi fructiferi, in scopul combaterii eroziunii sau a alunecarilor de teren, precum si
pasunile care provin din livezi paraginite.

- Terenuri degradate si neproductive (N). Aceasta categorie cuprinde terenurile degradate
si cu procese excesive de degradare, care sunt lipsite practic de vegetatie.

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

Piata imobiliara nu se autoregleaza ca in cazul pietei serviciilor 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, existand intotdeauna un decalaj intre acestea. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil
astfel c& de multe ori sa 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 motivatjile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietarii. In functie de diferiti factori s-au creat tipuri diferite piete
imobiliare (comerciale, rezidentjale, industriale, agricole, speciale).

Tn general, notiunea de piat desemneazi un sistem de activitafi specifice, care se desfasoara
dupd ce anumite bunuri au iesit din sfera productiei si inainte ca acestea s ajungd in sfera
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consumului. De asemenea, piata poate fi considerata drept locul de intalnire intre cererea
cumparatorilor si oferta producatorilor. In 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 sociala si financiara a celor doi participanti pe piata
= vanzatorul §i cumparatorul = care determind atitudini, motivatji, cat si interactiuni intre acestea.
Eficienta unei piete se bazeazad pe ipotezele privind atdt comportamentul cumparatorilor si al
vanzatorilor, cat sicaracteristicile 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 tranzactji imobiliare.

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

Piata imobiliara pentru inchirieri terenuri nu fuctioneaza in comuna Bodesti, terenurile
agricolesau pasunile proprietate personala a localnicilor care nu sunt folosite de acestia sunt date in
folosinta la asociatii agricole si primesc o cota de produse care se cultiva pe acestea.

Analiza pietei specifice

Cererea pietii reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii se axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumparétori, chiriagi) pentru un anume
tip de proprietate.

Referitor la cererea fata de tipul celui evaluat se apreciaza ca aceasta este fluctuanta, in
functie de amplasament, mé&rime si scopul achizitionarii terenului.

Puterea de cumpdrare este, insa, in aceastd perioadd, mai micd datoritd instabilitatji
economice i financiare care face ca apelul la credite bancare sa fie mai redus, cu atat mai mult cu cat
si bancile adopta o politica de finantare mai prudenta.

In ceea ce priveste cererea la nivelul comunei Bodesti de inchiriere terenuri nu exista date de
piata reale.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar.

Oferta competitiva este daté de proprietaile asemanatoare aflate pe piata locala la momentul
evaluarii. In zona studiata nu se identifica proprietati libere oferite spre inchiriere marea majoritate sunt
date spre tranzactionare si nici acestea din urma nu sunt in numar foarte mare.

Echilibrul pietei

Activitatea piefei imobiliare este ciclica, fiind caracterizatd prin pericade succesive de
expansiune, varfuri, restrangeri i epuizare.

In perioada analizats piata imobiliard este in recesiune, neexistand un echilibru intre cerere si
oferta pentru terenuri in acesta perioada.

Concluzii

Din datele analizate avem o piata in recensiune, caracterizata prin stagnare cererii insotjta de o
supraoferta relativa i o scadere a preturilor. Aceasta piatd se numeste piata cumparétorilor, pentru ca
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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 sunt cele mai frecvente
cazuri de vanzari fortate.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor 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.

Cumparatorii 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 putin
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, mofivatiile, 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.
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EVALUARE

Pentru estimarea valorilor prezentate in raport s-au parcurs urmatoarele etape:

o documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului.

e analiza situatiilor scriptice puse la dispozitie de catre solicitantul raportului de reevaluare.

e extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele si documentele puse la
dispozitie.

o discutii purtate cu personalul de specialitate de la departamentul de urbanism al comunei.

» inspectia bunurilor, fotografierea si verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile dincartea funciara si actele in copie puse la dispozitie de catre proprietar.

e documentele furnizate.

o stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului.

o selectarea fipului de valori estimate in prezentul raport.

o deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat.

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii.

Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare (CMBU) a terenului considerat liber este o notiune ce se refera la
alternativa de utilizare a unui teren selectata din diferite variante posibile . C.M.B.U. va constitui ipoteza
de lucru necesara aplicérii metodelor de evaluare in prezenta lucrare.

In definitie C.M.B.U. reprezinta utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2022 recunosc aceasta particularitate si incontinuare
abordarea evaluérii se va face in ipoteza ca terenurile sunt in cea mai buna utilizare, fara ca aceasta sa
poatd fi demonstrata.

Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordari ale
valorii unanim recunoscute i aplicate, care sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutjei.

Cele trei abordéri ale valorii sunt: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin
cost.
Abordarea prin piata: Abordarea prin piaté ofera o indicatie asupra valorii de piata prin compararea
activului subiect cu active identice sau similare, ale céror preturi se cunosc. Prima etapa a aplicérii
acestei abordari este obtinerea prefurilor de vanzare ale activelor identice sau similare, tranzactionate
recent pe piatd. Daca existd un numar redus de tranzactji recente, pot fi luate in considerare preturile
activelor identice sau similare, care sunt oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatji
sa fie clar stabilitd i analizaté critic. Pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile tranzacfiilor
efective §i de caracteristicile activelor tranzactionate, fata de cele ale activului subiect, de obicei este
necesara efectuarea unor corecti ale prefurilor efective sau preturilor de oferta ale activelor
comparabile.
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Abordarea prin cost: Abordarea prin cost este acea abordare a valorii fundamentat’ pe principiul
economic conform céruia un cumpérator va plati pentru un activ cel mult costul necesar obtinerii unui
activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire. Metoda costului de nlocuire 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 si orice forme relevante de depreciere.

Abordarea prin venit: Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
venit viitoare (profit brut sau net, chirie brutd sau netd, redevent, renta neta, flux de numerar net, venit
net din exploatare efc.) in valoarea activului (valoarea de piata sau valoarea de investitie). In abordarea
prin venit sunt Tnscrise diverse metode de evaluare, toate avand drept caracteristicd comuna faptul ca
valoarea se bazeaza pe un venit realizat fie in trecut si/sau in anul curent, fie pe un venit previzionat
(numit venit stabilizat), care ar putea fi generat de titularul proprietatii subiect (proprietate imobiliara,
entitate economica, activ individual sau grup de active).

Evaluarea terenurilor:
Abordarea prin piata:

Abordarea prin piatad este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietat
imobiliare subiect, prin compararea proprietatii imobiliare subiect cu proprietéti similare care au fost
recent vandute sau care sunt propuse pentru vanzare. Abordarea prin piatd mai este cunoscuta si sub
denumirea de comparatja directa sau comparatia vanzarilor. Abordarea prin piat3 este aplicabild tuturor
tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii sigure privind tranzacii silsau
oferte recente sigure. Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii
referitoare la prefuri de tranzactionare sau oferte care mai sunt valabile la data evaluarii si care nu sunt
afectate de modificarile din evolutia pietei specifice, modificari care nu pot fi cuantificate prin ajustari
argumentate.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piaté este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piatd. Daca nu exista informatji suficiente,
aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitata. Cercetarea insuficienta de catre evaluator a pietei nu
este 0 scuza pentru omisiunea acestei abordari, atunci cand exist informatji disponibile sau cand
acestea pot fi procurate.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzaciji recente cu proprietéti comparabile se pot
utiliza informatji privind oferte de proprietati similare disponibile pe piatd, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s3 fie clar stabilita gi analizaté critic. Evaluatorul trebuie s3 se asigure ¢4 proprietatile
comparabile sunt reale (adica pot fi identificate fizic) si c& au caracteristicile fizice conforme cu
informatile prezentate in datele selectate. Raportul de evOQaluare trebuie sa includd sursele de
informatii, datele utilizate si pasii realizati pe baza carora evaluatorul a selectat proprietatile
comparabile. Prin identificare fizica se intelege posibilitatea inspectérii in teren cu ocazia evaluarii sau
in cazul unor verificari ulterioare.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

a) tehnicile cantitative:

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

b) tehnicile calitative: analiza comparafjilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului;
interviuri personale.

aaae——— ]
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Informatjile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative si/sau

calitative) fata de GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietailor comparabile se aplica in functie de

criteriile de comparatje adecvate specificului propriettii subiect. in abordarea prin piats, se analizeazi
asemandrile si diferentele intre caracteristicile proprietétilor comparabile si ale propriettii subiect, si se
fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie elementele de comparatie recomandate
includ, fara a se limita la acestea:

drepturile de proprietate transmise,

condiiile de finantare,

conditiile de vanzare,

cheltuielile necesare imediat dupa cumpérare,
conditiile de piata,

localizarea,

caracteristicile fizice,

caracteristicile economice,

utilizarea,

componentele nonimobiliare ale vanzarii.
Selectia valorii finale este determinatd de proprietatea imobiliara comparabila care este cea

mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliaré subiect si asupra
careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. Toate ajustérile aplicate preturilor proprietatilor comparabile
trebuie argumentate in raportul de evaluare. Nu este permisa ufilizarea unor ajustéri fara a fi prezentat
modul de estimare al acestora.
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CONCLUZIA ASUPRA VALORIL:

Estimarea valorii de piata a terenului in suprafata de 624 mp s-a ficut pe baza rezultatelor
obtinute prin aplicarea abordarii prin piata respectiv metoda comparatiilor directe luandu-se in
considerare unitatea de masura euro/mp.

Utilizarea acestei metode a fost posibila in contextul in care proprietatea evaluata este un teren
intravilan aflat in proprietatea unei persoane fizice, iar scopul evaluarii este estimarea valorii de piata in
vederea informarii asupra valorii acestuia.

Astfel, ca urmare a investigafiilor si analizelor efectuate, avand in vedere criterile de
apreciere(adecvarea, precizia si cantitatea de informatji) si tinand cont de factorii ce influenteazi
valoarea(utilitatea, raritatea, dorinta $i puterea efectiva de cumparare), in opinia evaluatorului, valoarea
de piata la data evaluarii este de:

V comp = 4.713 euro echivalentul a 23.336 lei

Amintim faptul ca evaluarea este procesul de estimare a unei valori si nu constituie calcule
matematice exacte, aceasta reprezinta opinia evaluatorului asupra unei valori la o anumita data;
Evaluatorul a respectat metodologia de lucru si Standardele de Evaluare a bunurilor editia
2022(ANEVAR).

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e valoarea de piata a fost estimaté tinand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a {inut seama de stadiul fizic al proprietaii imobiliare si destinatia
acesteia;

» valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata local;

e situatia actuala a proprietafii i scopul evalurii au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate i de modalitafile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s& conduci la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatji;

* valoarea este o predictie;

o valoarea este subiectiva;

e valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale.

Evaluator autorizat ANEVAR
Membru titular leg.18111
Tosca Mthaela 4G

“ﬂll]:arei £
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\nexa nr. 1A
PRIMARIA COMUNEI BODESTI
JUDETUL NEAMT

ANALIZA COMPARATIEI DIRECTE PENTRU TERENURI

Proprietatea TERENURI
Elemente de comparatie evaluata COMPARABILE
Subiect A B C

Pret vanzare (Eur/mp) 7,95 9,79 9,80
| | DREPT DE PROPRIETATE

ajustare procentuala

ajustare totala drept de proprietate 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat 7,95 9,79 9,80
2 | CONDITII DE FINANTARE

ajustare procentuala

ajustare totala conditii de finantare 0,00 0,00 0,00
__| Pret ajustat 7,95 9,79 9,80
3 @Nmm DE VANZARE
] ajustare procentuala

ajustare totala conditii de vanzare -0,40 -0,49 -0,49

Pret ajustat 7,55 9,30 9,31
| | CONDITII DE PIATA :

ajustare procentuala

ajustare totala conditii de piata 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat 7,55 9,30 9,31
3 | SUPRAFATA

ajustare procentuala

ajustare totala suprafata 0,00 0,00 0,93

Pret ajustat 7,55 9,30 10,24
; | LOCALIZARE

ajustare procentuala

ajustare totala localizare 0,00 : -0,93 -1,02

Pret ajustat 7,55 8,37 9,22
A CES ( deschidere - ml)

ajustare procentuala

ajustare totala acces 0,00 0,00 0,00

Pret ajustat 7,55 8,37 9,22
} | DESTINATIA (utilizarea terenului)

ajustare procentuala

ajustare totala destinatie

Pret ajustat - 7,55 8,37 9,22
) | UTILITATI

ajustare procentuala

ajustare totala utilitati

Pret ajustat 7,55 8,37 9,22
0 | CONDITII SPECIALE :

ajustare procentuala

ajustare totala conditii speciale
_| Pret ajustat 7,55 8,37 9,22
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- | ajustare totala bruta ( euro/mp )

Corectiile aplicate s-au luat in considerare astfel:
DREPT DE PROPRIETATE - nu au fost necesare corectii.
CONDITII DE FINANTARE - nu au fost necesare corectii.

CONDITII DE VANZARE - nu au fost necesare corectii.

CONDITIt DE PIATA: datorita faptului ca elementele de comparatie sunt pretuate din oferte de vanzare, iar pretul rezultat in
irma unei tranzactii se afla la intersectia cererii cu oferta, se va aplica o reducere de -5% perceputa de piata pentru lipsa de

chiditati.
SUPRAFATA: s-a ajustat comparabilA C, cu un procent pozitivde 10%, intrucat exista diferenta semnificativa intre
omparabilele A, B si proprietatea subiect,

LOCALIZARE: s-au ajustat comparabilele B si C cu un procent negativ de 10%, acestea sunt mai aprope de resedita de judet.

ACCES (DESCHIDERE): s-a considerat ca deschiderea este favorabila in functie de suprafata fiecarui teren
DESIINATIA nu au fost necesare corectii.

U AT| comparabilele nu au fost ajustate.

A fost aleasa comparabila c, care are cea mai mica ajustare procentuala . Respectiv 7,55 euro/mp pentru terenul in
suprafata de 624 mp

V comp = 4.713 euro echivalentul a 23.336 lei

Respectiv 7,55 euro / mp




https://www.olx.ro/d/ofertal/teren-intravilan-bodesti-la-dn-langa-peco-elcora-4589-
mp-1DfmjGW.html

ostat 26 mai 2023

Teren intravilan Bodesti la DN langa peco
Elcora 4589 mp

7,95 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 4 589 m?

DESCRIERE

Teren intravilan Bodesti la DN langéa peco Elcora 4589 mp deschidere la DN 37 mp
7,49 euro mp negociabil. Se accepta variante cu apartament sau spatiu comercial +/-
diferenta
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https.//www.storia.ro/ro/ofertalteren-1-123mp-dobreni-strada-dobreni-IDWTCF.html

Teren 1,123mp Dobreni / Strada Dobreni
Propune un pret

11 000 €

Dobreni, Dobreni, Neamt (judet)
Rata estimata:324 RON /luna
Avans:8.168 RON (15%)
Perioada imprumutului:30 ani

Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

Suprafata
1.123 m?

Tip teren
intravilan

Locatie
Cere informatii

Dimensiuni
Cere informatii

Vizionare la distanta
Cere informatii

Tip vanzator
agentie
Descriere

Terenul se afld situat intr-o zona linigtitd, accesul ficindu-se prin drum privat.
Distanta de sosea ii conferd intimitate viitoarei locuinte , precum i siguranta dati de zoni privati.

Particularitati
Gard

nu

Facilitati

fara informatii

Tip acces
asfaltat
Imprejurimi

fara informatii
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https:Ilwww.oIx.roldlofertalteren-conétructie-
IDgkYEW.htmi?reason=etended_search_extended_distance

Postat 14 mai 2023

Teren Constructie

7,80 €

Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA
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Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 1 430 m?

DESCRIERE

Teren constructie suprafatd de 1400 mp cu o lungime de 58m $i deschiderea de25m
drum de acces curent aproape,case costruite.localitate Bodesti Piatra Neamt (vatra

iazului cosare)Va rog sa chemati pe numar normal sau pe WhatsApp Multumesc..
ID: 241421113Vizualizari: 2821







