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HOTARAREA
Nr.77 din 27 iunie 2023

privind insusgirea unui raport de evaluare si aprobarea vanzirii, firi licitatie publica,
a unui teren aflat in domeniul privat al Comunei Pipirig

Aviand in vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:
- art.121, alin.(1) si alin.(2) din Constitutia Roméniei, republicata,
- art.3, art.4 si art.9, paragraful 1 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptatd la
Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificata prin Legea nr.199/1997;

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativd pentru elaborarea actelor
normative;

- art. 129, alin. (2), litera ”c¢”, alin.(6), litera ”’b,, precum si ale art.364 din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificdrile si completdrile
ulterioare;

- art. 859, art.1650, art.1657 si art.1730 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Tinénd cont de :
- Referatul de aprobare al primarului comunei inregistrat sub nr. 10.305 din 14.06.2023 ;
- Raportul de specialitate al compartimentului urbanism, mediu si cadastru inregistrat sub
nr. 10.364/2 din 15.06.2021;
- Cererea depusi de catre domnul Béboi loan, inregistrata sub nr. 15.892 din 22.11.2022

prin care se solicitid vinzarea unui teren pentru care exista contract de concesiune;



- Raportul de evaluare nr. 675 din 18.05.2023, intocmit de citre evaluatorul autorizat
Grigorean Vlad, in vederea stabilirii valorii de piatd pentru vanzare a unui teren;
- extrasul de Carte funciard nr. 54515 eliberat de citre Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliard Targu — Neamt:
- Contractul de concesiune nr. 9 din 01.10.2008, modificat prin acte aditionale, incheiat
intre domnul Béboi loan si Consiliul local al comunei Pipirig;
Luénd act de avizul favorabil al comisiilor de specialitate si de viza de control financiar
preventiv aplicatd pe proiectul de hotérare;
In temeiul dispozitiilor art. 139 alin. (2) si ale art. 196 alin. (1) lit. ”a” din Ordonanta de
Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile

ulterioare;

Consiliul local al comunei Pipirig adoptd prezenta hotirdre:

Art.1. — Se aprobd Studiul de oportunitate privind vinzarea unui teren aflat in domeniul
privat al comunei Pipirig, conform anexei nr.1 la prezenta hotarére.

Art.2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de cdtre evaluatorul autorizat
Grigorean Vlad, in vederea stabilirii valorii de piatd pentru vanzare a unui teren, conform anexei
nr.2 la prezenta hotérare.

Art.3. - Se aprobd vénzarea directd a terenului mentionat la art.1, citre domnul Baboi
Ioan, in suprafatd de 70 m.p., teren curti, constructii, care are drept de preemptiune, in calitate de
proprietar asupra constructiilor existente pe aceste terenuri.

Art. 4. Pretul de vanzare al terenului mentionat la art.3 este de 1440 lei.

Art.5. Se imputerniceste domnul Dorneanu Vasile, in calitate de Primar al comunei
Pipirig, s semneze pentru si in numele comunei Pipirig, contractele de vdnzare — cumpdrare,
autentificate la notar.

Art.6. — La data intrarii in vigoare a prezentei hotédrari, se abrogéd orice alte prevederi

contrare.



Art.7. - Secretarul general al comunei va comunica prezenta hotdrire persoanelor si
institutiilor interesate.

Presedinte de sedinta,

Cons?}éj:jlbéal - Mihai ARSENE

AT
AR/AR ¥ vk Contrasemneaza,
Ex.4 O Secretar general comuna,
Ds. A-4/2023 ' Ana RISCANU
27.06.2023 l

¥

CARTUS§ NECESAR DE INSERAT PE ORICE HQTARARE A CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI,
DUPA SEMNATURA PRESEDINTELUI DE SEDINTA SI CEA A SECRETARULUI GENERAL AL COMUNEI

PROCEDURI OBLIGATORII ULTERIOARE ADOPTARII HOTARARII CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI NR. 77/ 2023

Nr. ' Data Semniitura persoanei
‘ OPERATIUNI EFECTUATE responsabile sii efectueze

ert. ZZ/L1L/AN procedura

0 I 1 2 / 3

1 | Adoptarea hotararii') B 27/06/2023 | D7

2 | Comunicarea citre primarul comunei’) ofe2032 17

3 Comunicarea cétre prefectul judeului’) ...[.../2023

4 | Aducerea la cunostin{i publica'™) . | .d.../2023

5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual ™) .../.../2023

6 Hot#rirea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice?), dupi caz verden /2023

Extrase din Ordonanta de urgent# a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:
D art. 139 alin. (1): ., [n exercitarea atribugiilor ce ii revin, consiliul local adoptd hotdrdri, cu majoritate absolutd sau simpl@, dupd caz.”;
D art, 197 alin. (2): ,, Hotdrdrile consiliului local se comunicd primarului.”;
3 art. 197 alin. (1), adaptat: Secretarul general al comunei comunici hotirarile consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile

lucratoare de la data adoptdrii...;

9 art. 197 alin. (4): Hotarérile ... se aduc la cunostina publicd si se comunicd, in conditiile legii, prin grija secretarului gencral al
comunei.;

% art. 199 alin. (1): ,, Comunicarea hotdrdrilor .... cu caracter individual cdtre persoanele cdrora li se adreseazd se face in cel mult 5 zile
de la data comunicdrii oficiale cdtre prefect.”’;

9 art. 198 alin. (1): ,, Hotdrdrile ... cu caracter normativ devin obligatorii de la data aducerii lor la cunogtingd publicd.”;

D art. 199 alin. (2): ,, Hotarérile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicdrii cdtre persoanele cdrora li se

adreseazd.”
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind vinzarea unui teren din proprietate privata a Comunei Pipirig

Date cenerale:

Potrivit prevederilor art. 129 alin. (6) lit. b) din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificdrile si
completdrile ulterioare, Consiliul local ,,hotdrdste vanzarea, darea in administrare,
concesionarea, darea in folosintd gratuitd sau inchivierea bunurilor proprietate
privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupd caz, in conditiile legii”.

Strategia de dezvoltare economico-socialda locald, prin valorificarea
resurselor existente, furnizeazd comunei Pipirig stabilitate si extindere economica
solida. Dezvoltarea investitiilor locale presupune crearea unui climat care si atragd
si investitiile, ceea ce va avea un impact pozitiv asupra comunitafii, prin cresterea
ofertei de noi locuri de munci direct create, cresterea salariilor si a vanzarilor.

Prin cererea nr. 15892 din 22.11.2022 , dl. Biboi Ion, cu domiciliul in satul
satul Boboiesti, str . Manzatu , nr. 118, soliciti cumpirarea terenului in

suprafati de 70 mp, teren ce face obiectul contractului de concesiune nr. 9 din
01.10.2008;

Obiectul vanzarii:

Terenul de 70 mp este situat in intravilanul satului Boboiesti,
str . Manzatu , inscris in Registrul de Carte Funciara sub nr. 54515.

Terenul are urméitoarele vecinatati :

- nord- drum secundar
- sud - teren concesionat Pruna Dumitru
- est -str. Manzatu
- vest— paraul Manzatu
Avand n vedere pozitia, forma si dimensiunile acestor terenuri, nu pot fi
folosite de Primdria comunei Pipirig in alt scop, fiind ocupate de constructii sau
deservesc aceste constructii.



Valoarea terenurilor:

Valoarea de vinzare este stabilita in baza Raportului de evaluare intocmit de

catre firma autorizata ANEVAR — S.C. BURKHARO INTERNATIONAL

MA
S.R.L.-Piatra Neamt si este de 1.440 lei (290 euro) . ,«";@EW
e

Modalitatea de vanzare:

Cumparatorii vor achita pretul integral la data incheierii contractului de
vanzare-cumparare.

Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vAnzarea terenurilor se
vor suporta de de cumpdrator, potrivit prevederilor legale In vigoare.

Contractul de vanzare-cumpdrare va fi Tnregistrat de cdtre vanzitor in
registrele de publicitate imobiliara.

Concluzii:

Avand in vedere prevederile legale mai sus mentionate, considerdm cd nu
existd impedimente legale pentru vanzarea acestui teren. Din punct de vedere al
oportunitatii financiare daca se aprobd vanzarea terenurilor, s-ar Tncasa la bugetul
local al comunei Pipirig de 1.440 lei ( 290 euro) .

In concluzie, considerim necesari si oportuni adoptarea unei hotdrari
privind vanzarea directd a acestor terenuri aflate In proprietatea privatd a comunei
Pipirig persoanelor care, in baza legii si a cererilor Inregistrate, pot si vor si
cumpere terenurile aferente constructiilor.

Intocmit,
Consilier superior,

Ungureanu George.
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I3 cLienT, SOLICITANT, DESTINATAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228, strada lon Creanga, nr. 4, jud. Neamt; |
= PROPRIETAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228 — domeniul privat;
=] OBIECTUL EVALUARII: RAPORT DE EVALUARE — PROPRIETATE IMOBILIARA compusi din urmatoarele:

| < Situat in intravilan sat Boboiesti, comuna Pipirig, jud. Neamt
L scopPuL EVALUARII: ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU INFORMAREA CLIENTULU! N VEDEREA
VANZARII (TRANZACTIONARII).

||| Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti férd acordul scris si prealabil al EVALUATORULUI 51 al BENEFICIARULUI (DESTINATARULUI, PROPRIE TARULUI).

data evaludrii:18 mai 2023
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BURKHARD INTERNATIONAL SRL, Cui: 44281857, J27/537/2001
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EPL) |

Pepinierei Business Center
_ ) _ BI0240, Pepinierei, 42, Piaira Neamt, Neamt, ROMANIA
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CUVANT INAINTE,

fd BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o societate comerciala cel
BKR IATL
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imobiliare complete sub brand-ul:
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) autorizatia nr. 0807.

[ In cadrul companiei, activitatea de evaluare este coordonata de c.j. dipl. ing. Grigorean
Vlad, membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 18262 — specializarile [E.P.l. — evaluarea
proprietatilor imobiliare).

O Unu! dintre obiectivele strategice ale companiei este implementarea celor mai bune
practici profesionale in evaluare respectand Standardele de Evaluare la data evalurii care
sa prezinte, pe de o parte, o estimare reala a tipului de valoare si, pe de alta parte, o
adecvare la realitatile nationale si la structura activitatilor de evaluare recunoscute prin
actul normativ de reglementare a profesiei de evaluator autorizat.

£ Asadar, din aceste considerente, standardele de evaluare adoptate de ANEVAR, in
vigoare la data evaluarii, stau la baza tuturor rapoartelor de evaluare intocminte de

compania BURKHARO INTERNATIONAL SRL — membru corporativ ANEVAR.

Nume: BURKHARO INTERNATIONAL SRL
Cod Unic de Identificare: 44261857

Nr. Registrul Comertului: J27/597/2021
Sediul: Pepinierei Business Center, strada Pepinierei, nr. 42, Piatra Neamt, Romama, 610240
Telefon: (+4) 0728.752.790 '
Email: burkharo.international@gmail.com

Coordonator: Manager General c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
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‘Cuvant Inainte

ste dificil s3 vorbim despre activitatea
oricirei companil private si institutii din
lume in acestd perioadd in care omenirea a
fost supusd unui veritabil asediu, test al
andurantei si al luptei 2i de zi pentru depasirea
crizei generate de pandemia de Covid-19.
Anul 2021 a fost unul atipic, inflatla crescénd
considetabil in uitimele funi. Tn trimestrul 3 al anului
2021 inflatia a atins 6,30%. Prognoza Bancil
Natlonale a Romaniei pentru ultimul trimestru (T4)
este de 7,50%. Accelerate de criza energetic3 prin
care trecem, dar i de consumul-record consemnat
n ultimul an, scumpirile au cauzat deja schimbri
drastice fn politicile monetare din marile economii.
Analigtii anuntd c3 aceste noi conditii marcheazd
ultimele luni in care sistemul financiar mondial va
mai functiona in logica de relaxare cantitativi si
dobanzi scizute de politicd monetari. Roménia
deja face pasi in aceast3 directie: Banca Nationald a
Romaniel a crescut de doud ori dobanda-cheie in
ultimele tuni ale anului 2021. Criza din energie a
persistat pand la sfArgitul anulul 2021 rezultind
productie mai scdzutd decat cererea, iar piata va fi
una in care vanz&toril fac preturile.
De fapt, vorbim despre o tendintd alimentat¥
constant In uftimul deceniu prin poiiticiie monetare
ale bancilor centrale puternice. Acum, pe 1ang3
scumpirea energiei, este posibil si decontdm anii
lungi de injectii de banl in piete si dobanzi de
politicd monetard extrem de scizute,

La nivel mondial, cifrele descriu unul dintre cele mai
prospere momente economice din istorie: marii
poli de crestere, faclaltd cu economiile emergente,
isi revin din criza cauzatd de pandemie. Consumul
mondial de bunuri 5i servicii se afld la un record
absolut.

Tn mare parte, redresarea economici spectaculoass
se datoreazd pachetelor-mamut de stimulare
economicd adoptate cu o rapiditate firs precedent.
Avind incd in memorie criza economicd mondiald
din 2008-2010, guvernele din intreaga lume nu gi-
au mai asumat riscul unor recesiuni de duratd.
Astfel ¢ rdspunsul financiar pentru contracararea
efectelor economice ale pandemiei nsumeazd,
conform datelor compilate de Fondul Monetar
International, mai bine de 10 trilicane de dolari
{adicd peste 11% din valoarea Produsului intern
Brut global din 2019).

Grupul Bank of America a publicat recent un raport
care estimeazd ¢, de la falimentul Lehman
Brothers incoace, bancile centrale auinjectat 23 de
trilioane de dolari in economie, prin diverse
Instrumente de politicd monetari precum relaxarea
cantitativd $i cumpérarea de active financiare in
domenil de important3 strategicl. Ne intoarcem Ja
P1B-u mondial din 2019, adic3 inainte de izbucnirea
pandemiel, care s-a ridicat |a echivalentul a 87 de
trilioane de dolari. Un sfert din tot ceea ce s-3
produs, vandut gi cumpérat in lume acum dol ani
reprezinta bani injectati artificial in piete de bancile
centrale,
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fat banii nu dorm niciodatd. Pachetele de stimulare
economicd au produs 5l consecinte mai putin
fericite—primul si cel mai apropiat de cetdtean este
un avans considerabil al inflatiei, considerd acum
tot mai multi analisti.

Mai multi bani in piata se reflectd concomitent in
cresterea cererii $i a-prefurilor de consum. Tinutd
sub un anumit prag, inflafia este sdndtoasd §i este
doar simptomul firesc al cregterii economice. Un
prag sustenabil al inflatiei depinde, evident, de
particularititile unei economii, insd 2% este nivelut
considerat confortabil.

Lipsa inflatiei este un semn sdu pentru economie,
De reguld, perloadele de crizd duc la sciderea
consumului §i la Incetinirea dramatica a vitezei de
circulatie a banilor. Chiar dacd acestia existd,
companiile si populatia deopotriva sunt reticente in
a investi. Gradul de economisire ~in toate formele
ei — creste, activitatea de creditare inceteaza.
Pentru economia americand §i cea a Uniunii
Europene, de exemplu, deflatia era un risc real
dupé criza prelungita din 2008-2012.

Cel mal simplu este 53 definim deflatia drept opusul
inflatiei ~ preturile scad. Desi nu sund deloc rau,
acest scenariu este un avertisment clar pentru
iminenta recesiunii. Producitorii de bunuri vind
mai ieftin decat anul trecut - adica nu exista cerere,
lar pierderile se vor reflecta pe termen cel muit
mediu in o ratd a somajului mai ridicatd si un nivel
mai scizut al impozitelor achitate cdtre guverne,
Deflatia se poate observa cind viteza de circulatie a
banilor scade. Pentru a stimula aceastd circulatie,
bincile centrale ay doudl mari ,arme” — relaxarea
cantitativi si stabilirea unor dobanzi de politic
monetard scizute. Numitd §i ,dobanda-cheie”,
dobinda de politic monetard este cea la care
banca centrald imprumutd bincile comerciale,
Astfel de imprumuturi au loc zilnic,

Daci biincile comerciale se imprumutd ieftin de la
banca central3 pot face, la randul lor, operatiuni
mai multe — de la a acorda credite populatiei si
companiilor la a cumpdra  obligatiuni
guvernamentale §i a finanfa mari proiecte de
investitii. Creditele acordate se reflectd apoi in
consum i investifii. Achizitile de obligatiuni

guvernamentale permit guvernelor s3-gi s in§='
deficitele bugetare i s3 nu intre in incapacitate e

platd. CO“”‘;
\«_3 71,1 i 1"

Rata dobanzii de politici monetard este corelatd cu
o alté doband esentiald pentru economie: cea pe
care bancile centrale o oferd pentru depozitele
ficute de bincile comerciale. i spate e acelasi
rafionament: cu cat dobinda pentru depozite e mai
scdzutd, cu atdt bancile sunt descurajate si
Jinghete” banii in depozite si sunt impulsionate s3-
{ ,miste” in economie. in cazul Bancii Centrale
Europene, spre exemplu, aceastd dobindi este
setata fa -0,5% de doi ani. De fapt, din iunie 2014
incoace, dobinda BCE a fost constant negativé,
Sursa: Bank of America, parorama.ro fhusiness of tomorrow)
BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o
societate comerciald ce oferd servicii imobiliare
complete sub brand-ul: {BKR INTL) fiind membru
corporatiy  ANEVAR (Asociatia Nationald @
Evaluatorilor Autorizati din Romania) autorizatia nr.
0807.
in cadrul companiei, activitatea de evaluare este
coordonatd de c.j. ing. Grigorean Viad, membru
titlar ANEVAR, legitimatia nr. 18262 -
specializarile [E.PJ. - evaluarea proprietatilor
imabiliare].
Unu! dintre obiectivele strategice ale companiei
este implementarea celor mai bune practici
profesionale in evaluare respectand Standardele de
Evaluare la data evaludrii care si prezinte, pe de o
parte, o estimare real3 a tipului de valoare gi, pe de
alt3 parte, o adecvare la realitdtile nationale §i la
structura activititilor de evaluare recunoscute prin
actul normativ de reglementare a profesiei de
evaluator autorizat. (ORDONANTA de GUVERN nr.
24 din 30 august 2011 actualizatd péni la data de
24 iulie 2013).
Asadar, din aceste considerente, standardele de
evaluare adoptate de ANEVAR, in vigoare fa data
evaludril, stau la baza tuturor rapoartelor de
evaluare intocminte de compania BURKHARO
INTERNATIONAL — membru corporativ ANEVAR,

d.ing. Viad 6‘rmrwm
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c.j. dipl. ing. BRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leq. 18262 (EP.L]

CONFIDENTIAL,

Piatra Neamt, 18 mai 2023

Stimata(e) Doamna/Domn,

asupra proprietatii imobiliare compusa din teren curti constructii cu suprafata de 70 mp
inscrisa in CF sub nr. 54515 si numar cadastral 54515 UAT Pipirig, situat in sat Boboiesti,

comuna Pipirig, jud. Neamt:

Carte Funciara /

:: Denumire bun imobil numar cadastral Su?:f;ta
: UAT Pipirig P

Teren curti constructii - CF sub nr. 54515 si numar =2
1 57
cadastral 54515 UAT Pipirig 54515 /54515 70

Intabulare drept de proprietate COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228 — domeniul privat —

lista de inventar; descrisa in cuprinsul raportului de evaluare.

Scogul prezentului raport este INFORMAREA CLIENTULUI in vederea vanzarii

(tranzactionarii) privind estimarea valorii de piata la data evaluarii a proprietatilor imobiliare

descrise in acest raport de evaluare.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele

aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV 2022) — intrata in vigoare la data
31 decembrie 2021 si are caracter obligatoriu in vederea desfasurarii activitatii de evaluare in

Romania.
Oginia evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ca valoarea de piata

in vederea informarii clientului pentru vanzare (tranzactionare} a proprietatii imobiliare

este:

RAPORT DE EVALUARE ~ 77 —, BURKHARD INTERNATIONAL SRL
R ‘ : e o ANEVAR carporate member --certificate-no; 0807

7”” L ' 7 Pepinierei fisiness Center ¢
: o X : o« .+ PepiniereiBisiness Center ¢
;/M/ U O b ¢+ BID24D, Pepinierei 42, Piatra Neart, Neamt, ROMANIA
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¢j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD 1]
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TABEL CENTRALIZATOR
proprietate imobiliara TEREN CURTI CONSTRUCTI S teren = 70 mp ,

COMUNA PIPIRIG ~ domeniul privat — drept de proprietate
situata in intravilan COMUNA Pipirig, sat Boboiesti, jud. Neamt

s | Denumire bun imobil - | numar cadastral | Suprafatamp] | "
m.. BT A 5 S S R B Foy A = W

Teren curti constructii;
CF sub nr. 54515 si
numar cadastral

54515 UAT Pipiri%

54515 /54515 70

CAe g o

P
A

A

N2y

L

T

VA I-OARE recorﬁandaﬁ teren curti constructii $ =70 mp = 1-440 Iei

echivalent

=290 euro

Curs valutar BNR la data 18 mai 2023: 1 euro = 4,9731 lei

Valoarea nu contine TVA

RAPORT DE EVALUARE ™ " - F : BURKHARD INTERNATIONAL SRL
g = _ AREVAR corporate member. - eerfifizate-np: 08017
] i " . Pepinierei Business Centér

VM/ e o Lo K R BI0240, Pepinierei; 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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.. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD !l
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP 1] i

Opinia noastra a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale

ijuridice

si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economi
mentionate in acesta. Raportul de evaluare a fost cu atentie intocmit, |n
.|’

detinute de noi sau puse la dispozitie de dumneavoastra.

ﬁ
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport”

)
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de s\a@'

imobiliare la data evaluarii.

Va multumim pentru oportunitatea oferita de a elabora acest raport de evaluare.

Cu stima,

cj. dipl. ing. Vlad Grigorean,
Manager General

KR INTL
worldwide 51"t value

wd priporenr

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, cul: 44261857, 427/587/2021

ANEVAR carporate member, certificate no: 0807

c.. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP1)

Pepinierei Business Center
Bi0240, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA

Data: 18 mai 2023
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g i, " AREVAR corporate member eat'ﬁfmatenn 1807
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CUPRINS

Rezumatul evaluarii
Declaratie de conformitate

RAPORT D E..Y..A.L.!J.A.R..E..:....T..E..R..M..E..N..l.!..._IJ__E____R_E_.E__E_.R_I_.l!I..A__._A.l....E..\!.-, LUtk
1. Generalitati ;

1.1. Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului® \o ;}I};

1.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate \\’ vk
1.3. Data estimarii valorii

1.4. Moneda Raportului

1.5. Standardele Aplicate

1.6. Procedura de Evaluare (Etapele parcuse, surse de informatii)
1.7. Riscul asociat garantiei
1.8. Clauza de nepubilicare

1.9. Responsabilitatea fata de terti
1.10. Ipoteze si conditii limitative
2. Analiza pietei imobiliare
3. Dreptul de proprietate asupra imobilui
3.1. Clientul
3.2 Proprietarul
3.3. Dreptul de proprietate
4. Evaluarea Imobilului
4.1, Date privind modul de realizare a evaluarii
4.2. Date generale privind proprietatea imobiliara evaluata
4,21, Amplasare si acces
4.2.2. Vecinatati
4.2.3. Teren
4.2.4. Constructii
Cea Mai Buna Utilizare
Abordarile folosite
Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Fotografii

© ® N @ wu

Anexe

RAPORT [lE EVAI.I.IARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL

ANEVAR corpurate member - eertificate nn; 0807
7/ bt .. Pepinigral Biisiness Eénter' e
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, feq. (8262 [EP.L]

REZUMATUL EVALUARII

Proprietar(i)

Adresa proprietatii Intravnlan COMUNA Plplng, sat Boboiesti, jud. Neamt

Extras de carte funmara pentru informare pentru CF 54515
UAT Pipirig, jud. Neamt;

Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara
1:500;

Lista de inventar;

Suprafete
(mp)

Descrierea zoneisi a Proprietatea care face obiectul analizei este situata in
amplasamentului intravilanul Comuna Pipirig, sat Boboiesti, jud. Neamt

Descriere teren Proprietatea care face obiectul analizei este formata dintr-un
teren intravilan curti constructii —

RAPORT DE EVALUARE ™™ 7 - BURKHARD INTERNATIONAL SRL
. RN ANEVAR  corporate member.- eEI‘fITIEatE ng; 0807

p } i , U ; i £ . " - Pepniersi Busmessﬂemer
/M /7/ RN ' EeTe B0YAD, Peplmerm 47, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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| Public — neasfaltat cu o banda de
circulatie pe sens

acces)

[] Servitute
‘ u\ !

[ ] Nu are acces reglei
I [ ] Altele

Utilitati edilitare existente in

zona sau pe proprietate. —
Electrice (medle

| Distanta fata de utilitati. | tensiune)

_'— e
| Retea publica la limita
proprietatii

| Retea publica la limita
proprietatii

Exista pe proprietate
constructii demolabile

Observatii / mentiuni privind NU SUNT;
existenta unor drepturi ale
unor terti asupra imobilului

Pe acest teren este edificata 1 constructie proprietate a unor

- persoane fizice.
(superficie, uzufruct, uz /

RAPORT DE EVAl.lIARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL

- " ANEVAR corparate member - f:er'tlﬁcatenn 0807
7/ - g RN i . Pepinerer Business Egntér 2
o / s o GIDZAD, Pepinierel 42, Piatra Nearnt, Neamt, ROMANIA
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Abordarea prin plata teren

c.j. dipl ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.)]

VALOAREA DE PIATA

RECOMANDATA - Proprietate
Imobiliara

| (valoarea nu contine TVA)

valoare unltara teren

| Curs de schimb valutar |a data
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

A phEVALLA
;/ evaluator 5,

\

\ a N 4
t.. Va]a bil 20 8262 5

\\.- "Ilzarea £P\
\4N~ VAR o

RAPORT DE EVALUARE ™ ‘ R y BURKHARD INTERNATIONAL SRL
g B e ) ANEVAR corporate member - eefificate np; D807
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BKR INTL

worldwide (™! valus

DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca:

< Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

< Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate
conditiile limitative prezentate in acest raport;

< Inspectia a fost facutd de cel care a semnat raportul de evaluare;

® Nuavem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra imobilului ce face
obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fatd de vreuna din partile implicate;

< Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

< Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

< Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

& Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale;

2 1n prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continuad;

Cu stima,

gj. dipl. ing. Vlad Grigorean

Manager General

KR INTL

worldwide ("t value

V/A—ﬂ/ VLTV et h

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, cul 44261857, J27/587/2021
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.1]

Pepinierei Business Center

E1024D, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA s
. : XS AN area: el
Data: 18 mai 2023 SNSvaR o T2
RAPORT DE EVALUARE 7 BURKHARD INTERNATIONAL SRL
i Y ; T 5 ANEVAR corporate member, -.cerfificate no; 0807
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c. dip!. ing. GRIGOREAN VLAD !
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EPL] .

TERMENI! DE REFERINTA Al EVALUARII

1. GENERALITATI

1.1 Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportului. - ‘

«‘ivi!_‘l E,l, 1O

proprietatii imobiliare compusa din teren curti constructii cu suprafata de 70 mp-inscrisa in
CF sub nr. 54515 si numar cadastral 54515 UAT Pipirig situat in sat Boboiesti, comuna Pipirig,

jud. Neamt.

privind estimarea valorii de piata la data evaluarii a proprietatilor imobiliare descrise in acest

raport de evaluare la data evaluarii.
Prezenta lucrare se adreseaza catre:

v" COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228, domeniul privat — in calitate de proprietar, client,

destinatar.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza catre (o] VIVIN:N T sl S | FpLJV: 225, Avind
in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si

asuma raspunderea decat fata de client si fatd de destinatarul(ii) lucrérii.

Valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este mai degrab3 o reprezentare a utilit3tii sale
recunoscute de piata, decat a starii sale pur fizice. Conceptul valoare de piata este legat de
perceptiile colective si de comportamentul participantilor pe piata si se bazeaza pe piata si in
consecinta, toate datele de intrare au fost dezvoltate din datele de pe piat3. S-a presupus ¢
functionarea pietei in cadrul careia tranzactiile au loc este far3 restrictii din partea fortelor

din afara pietei.

Din punct de vedere conceptual, valoarea este creata si sustinutd de interactiunea a patru
factori care sunt asociati cu orice produs, serviciu sau marfa. Acestia sunt utilitatea, raritatea,

dorinta si puterea de cumpdrare. Functionarea principiului economic al cererii si ofertei

RAPORT DE EVALUARE % ] BURKHARD INTERNATIONAL SRL
T g . ANEVAR carporate member - cerfifigate-no; 0807

. 7t/ SN =y & . - . PepimiererBusiness Center
- M / P fed o7 =~ Bi024D. Pepinierei’42 Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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c.j. dipl. ing. GRIBOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.L]

reflectd interactiunea complexa a celor patru factori ai valorii.

spatiu comercial, raritatea sau disponibilitatea redusa a acestor fauhtén

factori ai ofertei. Preferintele consumatorilor si puterea lor de cumparat;a&
{3

considerate factori ai cererii.

Estimarea profesionistd a valorii de piata este o evaluare obiectivd a drepturilor de
proprietate asupra proprietatii, lao anumita dat3. In aceast3 definitie apare implicit conceptul
de piatd in ansamblu, care reflecta mai degrab3 activitatea si motivatia mai multor
participanti decit imaginea sau interesul preconceput ale unui anumit participant. Valoarea
de piaté este o estimare fundamentata de piata, efectuatd in conformitate cu Standardele

Internationale de Evaluare.

Estimarea valorii de piatd a fost facutd stabilindu-se cea mai buna utilizare sau cea mai

probabild utilizare a proprietatii.
Au fost folosite informatiile specifice ale pietei care include proprietatea evaluata.

Proprietatea imobiliard este diferita de cele mai multe bunuri si servicii aflata pe o piata,
datoritd perioadei relativ mari de expunere pe piatd, pentru a atinge un pre{ care sa
reprezinte valoarea de piata, din cauza ca proprietatea imobiliard este o marfa cu lichiditate
mai redusi. Aceastd perioadd mare de expunere, absenta unei ,piete la vedere” pe care
mirfurile sunt disponibile pentru vanzarea imediatd si natura i diversitatea proprietatilor
imobiliare si a pietelor proprietafilor imobiliare au determinat necesitatea aparitiei

Standardelor Internationale de Evaluare si a metodelor si procedurilor unitare de evaluare.

Metodele si procedurile care au fost folosite sunt abordarea valorii prin comparatia
vanzarilor pentru teren, deoarece acesta abordare este cea mai apropiata de valoarea corecta

de piata a bunului imobil care face obiectul acestui raport de evaluare.

Tinand cont de aceste consideratii, s-a apelat la estimarea unei valori de piatd definita

RAPORT DE EVALUARE “‘z"“*'; . BURKHARD INTERNATIONAL SRL
v 1 LT T - ANEVAR corporate member.: nerhﬁ(;ate np: 0807

7,r ! -« ™ P - . Pepinirei Business BEnter fa
./P’& / : | B BI0Z4D, Peplmeren 42, Piatra Nearnt, Neamt, ROMANIA
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cj. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD i
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [ERL)  HdE

conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - SEV 2022 (31 decembrie 2021):

- Var!oarea de pla;a este suma estlmat& pentru care un activ sau o datarie ar putea ﬁ
sch:mbat{é) !a data evalu&m, ?ntre un cumparator hotarﬁt si un vanzator hotdrﬁt Fntr-o
'tranzacﬁe nepartmftoare, dupa un marketmg adecvat ;': in care par;:!e au ac;;onat ﬂecare

'm cuno;tm:a a‘e cauz& prudent ;f fam constrﬁngere. ”

\€‘ 1! )

i 0
intr-o tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piata este pretul ce]*{:ﬁ\u;ﬂfz vaoK%gEg '
se poate obtine Tn mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu deflmtla valorii

de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai
avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator. Aceasta 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 asociata cu vanzarea, precum si orice element al valorii

speciale;

(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul ca valoarea unui activ este mai degraba

o suma de bani estimatd decat o suma de bani predeterminata 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;

(c) ,1a data evaluarii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adica la o anumita data.
Deoarece pietele si conditile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate sa fie
incorectd sau necorespunzatoare pentru o altd datad. Marimea valorii va reflecta starea si

circumstantele pietei, agsa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

(d) ,intre un cumparator hotarat” se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si
obligat sa cumpere. Acest cumparator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice
pret. De asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai

degraba cu realitatile pie;ei curente si cu asteptarile piefei curente decat cu cele ale unei piete

RAPORT DE EVALUARE ~ . BURKHARD INTERNATIDNAL SRL

S “ANEVAR corporate member. - certlﬁcate - I]B[I?
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18267 [EP1)

imaginare sau ipotetice, a carei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipat.

Cumpadratorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét pretul cerut pe p};a—maarul

curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”;

(e) »si un vanzitor hotdrat” nu este nici un vinzitor nerdbditor, nlq u?\ vra&
vanda la orice pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care e#%
nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul hotirat este motivat s3 vanda act%n, 1rf’ onditiile
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 hotdrat este un proprietar ipotetic;

(f) »intr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu
au o relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale
sau ntre proprietar si chiriag, care ar face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru

piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la

valoarea de piata se presupune cd are loc intre parti fara o legiturd intre ele, fiecare actionand

in mod independent;

(8) »,dup@ un marketing adecvat” inseamna cd activul ar fi 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 piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea
metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul 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 c3 trebuie s fi existat suficient timp pentru
ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de

expunere este situata fnainte de data evaluérii;

(h) ,in care pértile au actionat fiecare in cunogtinti de cauzi, prudent” presupune ci atat
cumpadratorul hotdrat, cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabil3,
despre natura i caracteristicile activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale
acestuia, precum si despre starea in care se afia piata la data evaludrii. Se mai presupune cé
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai

favorabil corespunzdtor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prinreferire

RAPORT D E EVALUAR E T, 3 BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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la situatia pietei de la data evaluadrii si neluand inconsiderare eventualele mform/;uultgyoare

acestei date. Deexemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzator savé@aﬂﬁéié‘b@q
w
piata cu preturi in scadere, la un pret careeste mai mic decat preturile dé pl{é‘ﬂ

(R '.iz

astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care mnglst,.reazi,

/_,é \

ale preturilor, cumpératorul sau vanzdtorul prudent va actiona in con

maibune informatii de piata, disponibile la data evaluarii;

(i) ,5i fird constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tranzactia,

dar niciuna nu este nici fortata, nici obligatd in mod nejustificat sa o faca.

1.3 Data estimarii valorii.

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele
furnizate de client pana la data de 18.05.2023, data la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile

estimate de cdtre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost facuta de dl evaluator c.j. dipl. ing. Grigorean Vlad in data
de 12.05.2023.

Evaluarea a fost realizata in luna mai 2023. Data evaluarii este 18.05.2023.

Data raportului de evaluare este 18.05.2023. Data predarii raportului de evaiuare
este 22.05.2023.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele

standarde:
Surse de informatii:

2 Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV) editia 2022 care incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (IVS)

< SEV 100 (IVS Cadrul General).

BURKHARD INTERNATINAL SRL
KNEVAR corporate member.- certifizate no; 0807
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t.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leq. 18262 [EP.L]

S SEV 101 (Termenii de referinta ai Evaluarii) (IVS 101).
S SEV 230 (Drepturi asupra proprietatii imobiliare) (IVS 230).

imprumutului) (IVS 310).

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standardele ANEVAR adoptate in Conferinta Nationala.
Juridice — acte de proprietate.

Piata — site-uri de imobiliare.

O 0 0 090

Revista ANEVAR — VALOAREA. (informatii din Piata)

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea

definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

< documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

O 0 00

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa

se tind seama la derularea tranzactiei;

O

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii; |
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru adoptate de catre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:
Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

< documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului;
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S documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral; y
M Ar
o Extrasele de carte funciara pentru autentificare prezentate de tﬁp oprietdry
P ] *
R i \

0

Cursul de referinta al monedei nationale;

S Publicatii privind piata imobiliara.

Evaluatorii nu isi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de
cditre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate

de date incomplete sau gresite.

1.7 Riscul Asociat Garantiei.
Au fost analizate urmatoarele aspecte:
e activitatea curentd si tendintele pietei relevante
- fin prezent, piata imobiliarda a proprietatilor imobiliare specificd este putin
activd, consecintd a reducerii numarului de tranzactii pe fondul scdderii
disponibilitatii finantarii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, insa
numarul tranzactiilor va ramane redus.
e cererea anterioard, cea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in
cadrul localitdtii
- cererea a fost foarte ridicata pana in trimestrul Il al anului 2019, cand, odata
cu declansarea pandemiei cu sars Cov 2, disponibilitatea finantdrii s-a redus
considerabil;
- cererea curentd este redusa, pe fondul disponibilitdtii reduse a finantarii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, insa
ritmul de reducere va incetini.
e cererea potentiald si posibila pentru utilizdri alternative
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utilizari alternative care sd respecte
criteriile celei mai bune utilizari.

e vandabilitatea curentd a proprietdtii si probabilitatea mentinerii acesteia
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- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta,

consideram ca gradul de vandabilitate este scazut si SQ@ scazut
: /w7 =
pe termen mediu.
la%a

e orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludriﬁ{%iyp ety

- in contextul economic actual falimentul unor societati oF i :
%’!’3’ ciiﬁ‘)?ﬁi-;"
de proprietati imobiliare sau incapacitatea persoanelof fi¥icé~de plata
creditelor bancare pentru care au garantat cu proprietati imobiliare ar putea
conduce la cresterea ofertei si implicit reducerea preturilor.
e abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de
piatd

- pentru estimarea valorii de piata a proprietatii evaluate s-a apelat la abordarea
prin metoda comparatiei. Pentru aplicarea acestora, s-au utilizat informatii
extrase din piatd, verificate pentru valabilitate si veridicitate. Tn urma
reconcilierii rezultatelor s-a selectat valoarea estimatd prin metoda

comparatiei pentru teren, aceasta respectand criteriile de adecvare, precizie

si cantitate a informatiilor utilizate.

1.8 Clauza de nepublicare.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partialad sau integrald,
precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine

incetarea obligatiilor contractuale.

1.9 Responsabilitatea fata de terti.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si debitorului precizati la pct. 1.1.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatarul raportului iar evaluatorul nu

accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoana, in nici o circumstanta.
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1.101poteze si conditii limitative.

Principalele ipoteze i conditii limitative de care s-a tinut seam?""n

o

raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara
cazului in care se specifica altfel;

> Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

> Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:
solulului (partilor ascunse) care s& influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

» Noi nu am ficut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale terenului care
erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel c3 aceste parti sunt in
stare tehnicd buna. Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune ci amplasamentul este in deplina concordantd cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau
chimice care afecteaz valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu exista aga ceva.
Daca se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alta
proprietate vecina sau ¢a au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd

contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au

fost rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data eval

moment; A s
S-a presupus c3 legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate in céTcui eve/ uale
modificari care pot sd apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tindnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a

altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

Conditii limitative:

>
>

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanta
sau si depund mérturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.
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2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

asteptarile, cu o crestere de 2,8% fata de trimestrul 4 al anului 2020, care a f\se

foarte bun.

Comparativ cu trimestrul 1 al anului 2020, in primele trei luni din 2021, PIB-ul a scazut
cu 0,2% pe seria brutd si nu a inregistrat nicio modificare pe seria ajustata sezonier, arata
datele semnal privind evolutia PIB Tn primele trei luni din acest an, publicate de Institutul

National de Statistica (INS).

La prima vedere, dupa aceste date, am putea avea o crestere economica pe tot anul,

de 7%, poate fi chiar mai mult.

in trimestrul | a anului 2021, numarul locurilor de munca vacante a fost 38,4 mii, in

crestere cu 2,8 mii fata de trimestrul anterior.

In privinta celor mentionate anterior, la nivel national, tendinta generala este de

crestere economica usoara pe termen mediu.

In schimb, semnalul de alarma este dat de situatia preturilor materiilor prime in

domeniul constructiilor la nivel international.

Analizand ceea ce s-a intamplat in trimestrul 1 al anului 2021, in care cererea pentru
constructii noi (zona rezidentiala si zona industriala) a explodat, putem trage concluzia ca
exista un pericol iminent daca se pastreaza trendul cu privire la cresterea accelerata a
preturilor materiilor prime de baza in sensul aparitiei unei crize economice pe termen mediu

spre lung.

Chiar daca statisticile au aratat o situatie buna pentru constructii - pentru 2020 s-a
vazut o crestere fatd de 2019, in ultimii trei ani constructiile din Romania au avut intr-adevar
o0 ascensiune chiar spectaculoasa daca ne uitdm la cifre, cresteri cu doud cifre, insa deja primul
trimestru reflecta ceea ce s-a previzionat inca de la inceputul pandemiei - ca 2021 va fi anul

in care se va simti aceasta criza, aceastd pandemie, dar si criza economica din domeniul
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priveste tarifele. Escaladarea prefurilor din domeniul constructiilor este inafara limitelor

prevazute de indicatorii statistici. Adica indicatorul statistic pe constructii nu este o oglinda

fidela a realitatii din teren, a realitatii din proiecte.

Tabel 1: Evolutia Produsului intern brut trimestrial

Trim, | Trim, Nl Trim. Nl Trim. IV An
-n % fatd de perioada corespunziitoare din anul precedent -
Serie bruti 2018 104.2 105.5 104.2 104.1 104.5
2019 105.0 104.4 103.0 104.3 104.1
2020 102.4 90.0 94.4 98.6 96.1
Serie ajustatd sezonier 2018 104.9 105.3 104.2 104.0 -
2019 105.2 104.2 103.3 103.9 -
2020 102.7 90.0 94.6 98.2 -
-in % fata de trimestrul precedent -
Serie ajustatd sezonier 2018 100.5 101.7 1013 100.5 -
2019 101.7 100.7 1004 101.0 -
2020 100.6 83.2 105.6 104.8 -

Grafic 1: Evolutia PIB - serie ajustata sezonier

% (media trimestriala a anulul 2000=100}

SRR

P |
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Date despre zona /Q;Q "

/¥ ) \

{ ( i )9 \

Asezare ! = .
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Comuna se afld in extremitatea nordicd a judetului, la limita cu\g@l:;&;_ ‘_‘;t,‘\.a@;,'ipe

. PO A - . - ~alFRE pat met
malurile raului Neamt in zona cursului siu superior. Este strabatutd de soseatia-nationala

DN15B, care leagd orasul TArgu Neamt de coada lacului lzvorul Muntelui.
Suprafata

Cu o suprafatd 19681 hectare in prezent, comuna Pipirig face parte din categoria
comunelor mari ale judetului Neamt. Astfel, 69% din suprafatd este ocupatd de paduri,
terenurile agricole ocupé 26%, iar restul de 984 hectare sunt ocupate de drumuri, ape, case,

curti de terenuri neproductive.
Clima

Clima de aici se incadreazi in cea a muntilor de inaltime mijlocie, cu temperaturi medii
anuale de 4 - 60 C si cu precipitatii anuale de cca. 800 mm. Apele de suprafata sunt
reprezentate de riul Neamt (Ozana) si de afluentii acestuia dintre care cei mai Tnsemnati sunt

raurile Pluton-Dolhesti, Dobreanu si Secu.
Vegetatia

Vegetatia apartine etajului padurilor de fag in amestec cu conifere, iar molidul domina
incepand de la altitudinea de 1200 m. Partea superioara a culmilor muntoase este domeniul
pajistilor montane, secundare, care au favorizat de-a lungul timpului dezvoltarea pastoritului,

ocupatie de la care derivd insasi denumirea acestor munti.

Concluzie: In piatd nu existd destul de multe proprietdti imobiliare similare cu cea care
face obiectul acestui raport de evaluare. (in zona semicentrala nu exista multe proprietati de

vanzare similare).

3. DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOBILULUI

3.1 Clientul.

Evaluarea s-a realizat la solicitarea COMUNA Pipirig, CIF: 2614228.
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3.2 Proprietarul. e
SBBNIN

-

Documentele care atesta dreptul de proprietate ale proprietatii m\wét;}@eggﬁv ey

B N AT
N TN, /

T TR

e Extras de carte funciara pentru informare pentru fiecare CF in pe}t“eiﬁﬂ’—btﬁng, jud.
Neamt;

¢ Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara 1:500;

e Lista de inventar;

4, EVALUAREA IMOBILULUI

e Pentru evaluare s-a ales metoda Comparatiilor vanzarilor (abordarea prin piata)

pentru teren.

Proprietatea imobiliara este situata in intravilan COMUNA Pipirig, sat Boboiesti, jud.
Neamt.
Acces: drum neasflatat cu 1 banda de circulatie pe sens.
4.2.2 Vecinatati.

Proprieatea imobiliara evaluata se invecineaza cu diferite case de locuit, terenuri
libere.

4.2.3 Teren,

Terenul pe care se afla proprietatea imobiliara evaluata este in suprafata de 70 mp —

curti constructii inscris in CF sub nr. 54515 si nr. cad. 54515 UAT Pipirig, jud. Neamt,

4.2.4 Constructii.

Pe terenul mai sus mentionat este edificata o constructie. (la data inspectiei

12.05.2023)
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5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare - este definitia ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabila financiar

si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

%+ cea mai buna utilizare a terenului liber.
<+ cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai bun3 utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru

criterii.

Ea trebuie sa fie:

permisibild legal

& posibils fizic

'fe'_z:abi'_l'é__'ﬁnanciar

maxim productiva

Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliara. Valoarea este creata
prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele
societdtii. Utilitatea este mai degrabd un termen relativ sau comparativ si nu un criteriu
absolut. Valoarea terenului se stabileste prin evaluarea utilitatii sale in conditiile factorilor

legali, fizici, functionali, economici si de mediu care influenteaza capacitatea sa productiva.
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O

Valoarea proprietdtii imobiliare este generatd de unicitate @&hﬂ ea,
e

permanenta locatiei, oferta relativ limitatd si de utilitatea specif

amplasament.

imobiliara are o localizare unici. Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui

optima.

Atunci cind terenul este evaluat separat de constructiile de pe el, principiile
economice cer ca amenajarile terenului si constructiile atagate sa fie evaiuate ca o contributie

sau o deteriorare adusé la valoarea totald a proprietatii.

Valoarea de piata a terenului, bazati pe conceptul de ,cea mai bund utilizare”, reflectd
utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor terenului si a
constructiilor atasate lui reflect3 diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piatd a

proprietatii ca fiind construita.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber tine cont de utilizarea curenta si de
utilizérile posibile viitoare: proprietate imobiliard industriala. Practic tinand cont de tipul
clidirii ce urmeaz3 a fi construit si de amplasarea acesteia cea mai bund utilizare a terenului
este teren cu destinatii curti constructii (industrial sau hala industriale) conform certificatului
de urbanism. Metoda folositd pentru determinarea volorii terenului va fi prin identificarea
tranzactiilor comparabile cu terenuri libere a ciror cea mai buna utilizare este de proprietati

industriale.

Proprietatea reprezint un concept juridic ce se refera la toate avantajele, drepturile
si beneficiile legate de detinerea acesteia. Dreptul de proprietate se referd la un anumit

avantaj, profit sau la toate avantajele implicate de exercitarea acestuia.

Proprietatea imobiliaré este definita ca fiind terenul si acele elemente construite care
sunt ad3ugate terenului, deasupra lui sau subterane. Valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare este mai degraba o reprezentare a utilitdtii sale recunosute de piatd, decat a starii

sale pur fizice. Utilitatea proprietétii pentru o anumité entitate sau persoand poate fi diferita
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I

evaluatd ca o combinatie intre teren si amenajérile acestuia si construc;dle :

estima valoarea de piata luand in considerare cea mai bun3 utilizare a propme&i
S e Y
\“‘P’“ 1’1\1\}\:‘:_/ T ?

Cea mai buna utilizare este definitd ca: Cea mai probabild utilizare a\érgﬁﬁﬁ
este fizic posibild, justificatd adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea

mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Pe pietele caracterizate de dezechilibre mari intre ofertd si cerere, cea mai buna
utilizare a proprietatii poate fi pastrarea acesteia pentru utilizarea viitoare. in cazul in care
documentatia de urbanism se afld in curs de modificare, cea mai buna utilizare imediata a
proprietatii poate fi o utilizare intermediara. Conceptul de cea mai bun3 utilizare este o parte

fundamentala si integranta a estimarilor valorii de piat3.

Proprietate individualad poate avea o valoare aditionald sau speciald, peste valoarea sa
privita ca entitate separatad, ca rezultat al asocierii sale fizice sau functionale cu proprietitile
vecine detinute de altii sau al atractivitdtii pentru un cumparator care are interese speciale.
Marimea unei astfel de valori aditionale sau speciale va fi raportatd in mod separat de

valoarea de piata.

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este amplasatd intr-o zond in care orice
modificare presupune efectuarea unui PUD, care, obligatoriu trebuie si se supuna
reglementarilor stabilite prin PUZ, ambele necesitind aprobare din partea autoritatii

administrative locale, vointa proprietarului fiind, astfel, subrogati reglementarilor locale.

Proprietatea se gaseste in PUG in zona activitatilor industriale unde existd facilitate

specific acestei destinatii.

CONCLUZIE: Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind construit este proprietate

imobiliara — teren cale de acces. ’
I

Concluzie: Proprietatea imobiliara respecta regimul tehnic, regimul juridic si regimul

economic al planului de urbanism.

Tn conscintd, cea mai bund utililizare a proprietitii imobiliare evaluate este, cea
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Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie si indeplineasci patru

criterii.
Ea trebuie sa fie:

* permisibild legal
e posibila fizic
o fezabila financiar

e maxim productive

a) Permisibilitatea legald

Din analiza planului urbanistic i avand in vedere riscurile aferente legate de eventuale
modificari in cadrul acestuia rezultd ca utilizdrile mentionate mai sus sunt permise legal - nu

incalcd norme de urbanism sau de mediu.
b) Posibila fizic
Pentru proprietatea evaluatd ar putea fi imaginate o multime de utilizéri posibile, dar

aga cum indica datele de piata, specificul zonei este orientat spre proprietate imobiliara de

tip industrial.
¢) Fezabild financiar

Utilizdrile care au indeplinit primele doua criterii sunt analizate dacd ar produce un
venit care sd acopere obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Se observa c3 cele 3
utilizéri probabile sunt fezabile financiar, intrucat produc un venit, care dupd aplicarea
impozitului pe venit acopera cheltuielile de exploatare si este mai mare decdt amortizarea

cladirii.
d) Maximum productivéi

Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare reziduald, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului

cerutd de piata pentru acea utilizare.

RAPORT DE EVALUARE™ ™ ™ BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliara. Va}a&@%&ﬁ{ atd
prin utilitatea sau capacitatea proprietdtii imobiliare de a satisface r’iev?nﬁf b le
Nl 2 |l
societatii. Utilitatea este mai degraba un termen relativ sau comparailvm&ﬁu‘k ‘f,u '
A

absolut. Valoarea terenului se stabileste prin evaluarea utilitatii sale in cq\n,gh‘tr

legali, fizici, functionali, economici si de mediu care influenteaza capacitatea sa uctlva

Valoarea proprietdtii imobiliare este generatd de unicitatea, durabilitatea,
permanenta locatiei, oferta relativ limitatd si de utilitatea specificd a unui anumit

amplasament.

Terenul este privit ca un activ permanent, amenajarile terenului §i constructiile
atagate acestuia avand o duratd de viata finitd. Datoritd fixitatii terenului, proprietatea
imobiliard are o localizare unica. Caracteristicile unice ale terenului determind utilitatea lui

optima.

Atunci cand terenul este evaluat separat de constructile de pe el, principiile
economice cer ca amenajirile terenului si constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie

sau o deteriorare adusa la valoarea totald a proprietatii.

Valoarea de piat3 a terenului, bazat3 pe conceptul de ,,cea mai buna utilizare”, reflecta
utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajarilor terenului si a
constructiilor atasate lui reflectd diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a

proprietatii ca fiind construita.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber {ine cont de utilizarea curenta si de
utilizérile posibile viitoare: proprietate imobiliard industriala si/sau administrativa. Practic
tindnd cont de tipul clddirii si de amplasarea acesteia cea mai buna utilizare a terenului este
teren cu destinatii curti constructii conform certificatului de urbanism . Metoda folosita
pentru determinarea volorii terenului va fi prin identificarea tranzactiilor comparabile cu

terenuri libere a cdror cea mai buna utilizare este de proprietati industriale.
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6. ABORDARILE FOLOSITE

R

Abordarea prin nia_tg_(m_e_t_o_c!a_c_qmgazati_e_i_\ﬁegfﬁ.ﬂbﬁﬁ%
Determinarea valorii terenului prin tehnica denumiti comp%fé}?@%ﬁ A il 5}\1
Dot z |
LG 'Es“h TvEl L, < .
Abordarea prin piata — cunoscuta in domeniul evaluarii pr'gp"‘r}g_ ‘éﬂiﬂ"’ﬁ’ﬁ:&? si sub
) ., ;}e:;ﬁ??_:j;;,f &Y
denumirea de COMPARATIA DIRECTA, este o procedurd prin ca’f‘é"?ﬁgiqﬂ' “5\;),36/pia'gé a

proprietatii supusd evaludrii se obtine prin compararea acesteia cu proprietati similar
identificate pe piata in urma analizei pietei. Valoarea de piat3 a proprietatii subiect este direct

legatd de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Sunt doud tehnici utilizate in cadrul aborddrii prin piatd:

Analiza comparativd este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care
utilizeaza, fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative. Acestea sunt
tehnicile cele mai des folosite in practica evaludrii. In analiza comparativa, cele doua tehnici

pot fi folosite separat sau in combinatie.

Analiza comparativd se bazeaza pe asemdndrile si diferentele intre proprietati si

tranzactiile care influenteaza valoarea.

BURKHARD INTERNATIONAL SRL
. <" ANEVAR carporate member. ~&erfificate no: 0807
' PepiniereiBisiness Center
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Metoda este o abordare globala, care aplicd informatiile cules/ur

AANT
cerere-ofertd pe piata, reflectate in mass-media sau alte surse cred;té@ &

bazeaza pe valoarea unitara rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile { asimilabile
Loy (0
efectuate in zon3, sau zone comparabile satisfacitor. L i‘\

TP
/

9NN o
S-a aplicat ca metoda analiza comparativa. Pentru unele eleme"ﬁl(qd; £ ‘g?npafatle s-au

facut corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare
corectate. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina

dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat.

Corectiile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fat3
de proprietatea evaluatd. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea
comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat a fost

valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost de pe site-urile de
specialitate, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele

direct implicate in tranzactii.

RAPORT DE EVALUARE ™ ] ) BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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ANEXE

Fisa teren
Caracteristici

sy, jon Y
Teren curti constructii, CF: suworafata | ~
Localizare 54515, sat Boboiesti, comuna (F:n ) 70,00
Pipirig, jud. Neamt P-
drum asfaltat la strada L (m.) max. 10,48
Acces .
prinicipala | {m.) max. 8,07
Regim juridic intravilan Raport I/L 0,77
Regim - teren curti constructii, CF:
g . 54515, nr. cad.: 54515 UAT Inclinatie plan
economic S
Pipirig, jud. Neamt
cut Caracteristici juridice
Indicatori
urbanism
POT drept de proprietate
Rc.e?ele existente Utilitati
edilitare
Retele rutiere drum asfaltat curent electric la proprietate
CURS )
VALUTAR 49731 lei/1 euro
DATA RAPORT 18 mai 2023

RAPORT DE EVALUARE
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 DESCREREA COMPARABILELOR

Supraata Regin | Regin
Comp.| Datacletei | Localzare | teren | Acces [nclinatie| oo | ‘O |cUT(POT| Uit
juridic | economic
(mp.
| Verlorear, sirada euti | of | of | curent
A | 18mai2023 |zonaBraniste, jud.| 3.600 iida plan  |intravilan cnstui | RLU (AL eectic
Neamt
sat Nemisor, ,
B | 18mai2023 |comunaVanalor-| 5710 . plan  |intravlan il ) i Clm 800 | A
, asfaltata constructii [RLU |RLU| electric
Neamt, jud. Neart
se Balaes, strada cuti | of | of | curent
C | 18mai2023 |comunaBaltatesti| 2700 willa plan  (iniravian aonstut [0 1RLUL et 00 | A
l comuna
RAPORT DE EVALUARE « BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR

% Suprafata (mp.) 70,00 3.600
_§ Front (ml) 8,07 ;
N Data mai-23 mai<23 |
.;_"J Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 8,00 i ’
g Ajustare Oferta - Tranzactie oferta oferta . 9 a
Valoarea ajustarii (%,eur) -5% -5% I -0,40 -5% J -0, 40 5% ] -0,50
| Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
Drept de proprietate transmis integral integral integral
Valoarea ajustarii (%,eur) integral 0% | 0,00 0% [ 0,00 0% \ 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
. -E Conditii de finantare cash cash cash
R Valoarea ajustarii (%,eur) cash 0% | 0,00 0% I 0,00 0% ! 0,00
3‘ Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
=3l Conditii de vanzare independent independent independent
:.% Valoarea ajustarii (%,eur) independent 0% I 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00
.g Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
o Conditile pietei mai-23 mai-23 mai-23
Valoarea ajustarii (%,eur) mai-23 0% ] 0 0% | 0 0% ‘ 0
Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
Teren curti . sat Nemtisor, sat Baltatesti,
Localizare [in prespectiva celei mai | constructii, CF: z‘;zzagf;:gf:% comuna Vanatori- comuna
bune utilizari] 54515', sa_t Neamt s JUa- Neamt, jud. Baltatesti,
Boboiesti, Neamt comuna
comuna
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) Pipirig, jud. -25% -1,90 -25% -1,90 -35% -3,33
Neamt
il Acces strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltata
= drum asfaltat
pofll Vloarea ajustarii (% Eur/mp) 0% | 000 | o% | 000 | o%x | 000
g Utilitati curent electric curent electric curent electric curent electric
b la proprietate
§ Valoarea ajustarii {(%,Eur/mp) 0% ‘ 0,00 0% | 0,00 0% ] 0,00
M Dimensiuni (mp.) - 3.600 5.710 2.700
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 20% | 152 | -25% | 190 | -15% | -143
Deschidere 0,00 0,00 0,00
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 0,00 0% | 0,00 0% ‘ 0,00
Inclinatie /Raport I/L plan plan plan
T plan
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 000 | o% | 000 | 0% | 000
Document urbanistic emis AC Ac Ac Ac

RAPORT DE EVAI.lIARE
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| Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0,00 0% _/"o&;-o/ 9,-

Regim juridic intravil intravilan intravilarg}.i \
intravifan o
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% ‘ 0,00 0% I %0,00:., M
PSR ST
Regim economic(destinatie) CURT! curti constructii curti construc‘trﬁ v sCU&L‘fO/;SUUCtM
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) CONSTRUCTIN ™00t T 0,00 | 0% | 000 | 0% | 000
Indicatori de urbanism cf RLU | c¢f RLU | ¢f RLU | ¢f. RLU | ¢f.RLU | cf. RLU
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
cfRLU | cfRLU| 0,00 0% 0,00 0%
0,00% 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) I 4,18 l 3,80 l 4,75
LM Total ajustare bruta (%, Eur/mp.) 45,00% 3,42 50,00% 3,80 50,00% | 4,75
(4]
g Total ajustare neta (%, Eur/mp.) 47,75% 3,82 52,50% 4,20 52,50% 5,25
o
Sull Numar ajustari 2 2 2
<
oW Valoarea aleasa
]

4,18 eur/mp _

. 290 Euro
Valoarea estimata fara TVA

20,788

1.440 Lei

Curs valutar (lei/eur) BNR din 18 mai 2023

Explicitarea corectiilor:

Alustarile s-au luat in considerare astfel: A B o

7 | I | |

§ Sursa informatiei:

acesta fiind intervalul de negociere pentru acest

o  Au fost ajustate comparabilele cu o corectiede | -5% . .
tip de proprietate.

§ Drept de proprietate transmis:
o Nuau fost necesare ajustari deoarece drepturile transmise ale tuturor

comparabilelor sunt integrale 0 0 0

§ Conditii de finantare

0 Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate pentru 0 0 0

plata cash

§  Conditii de vanzare o

o  Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate 0 0 )

independent de vreo constrangere =
&
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§ Conditiile pietei :

o  Nuau fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele au fost selectate in 0

conditiile de piata actuale

§ Localizare:

o  Au fost necesare ajustari intrucat comparabilele au fost selectate din zone

recunoscute de piata ca fiind in zone rezidentiale si alte zone cunoscute care sunt 1

diferite de proprietatea subiect - din perspectiva celei mai bune utilizari care in cazul

nostru este - cale de acces.

§ Acces:

0 Nu au fost necesare ajustari 0 0 0

§ Utilitati:

o Au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au toate utilitatile pe

proprietate fata de proprietatea noastra subiect care are curent electric la limita 0 0 0

proprietatii.

§ Suprafata

o Au fost necesare ajustari intrucat comparabilele sunt diferite ca suprafete fata 1 1 1

de proprietatea noastra subiect.

§ Deschidere:

o Nu au fost necesare ajustari 0 0 0

§ Inclinatie:

o Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au forma plana 0 0 0

§ Document urbanistic emis

0 Nu au fost necesare ajustari 0 0 0

§ Regim juridic:

o  Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au regim juridic 0 0 0

intravilan

§ Regim economic:

o Nu au fost necesare ajustari 0 0 0

§ Indicatori urbanistici:

o Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au indicatori 0 0 0

urbanistici pretabil construibil
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7. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI.

: 'y‘ . — =
T

i M~

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajhng‘g

8 ‘::"."s R ;
S . - C uie . LR AWRISE A% )
finald a valorii. Valoarea de piatd a proprietitii imobiliare (teren) s-a db(e;‘@‘_t/ ‘@m,‘f

“\!‘\,:_" Ay -".!» 'y o™, O

. . . . A7 A%
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2022, prin aplicarea~ABORDARII

PRIN PIATA (comparatia vanzarilor) pentru determinarea valorii de piata a terenului.

Valoarea estimativa pentru teren care fac obiectul acestui raport de evaluare este
situat pe raza UAT Pipirig, intravilan COMUNA Pipirig, sat Boboiesti, judetul Neamt si este
proprietatea COMUNA Pipirig — domeniul privat, conform actelor prezentate de catre client

si anexate in copie la prezentul raport.

TABEL CENTRALIZATOR
proprietate imobiliara TEREN CURTI CONSTRUCTI S toren = 70 mp ,

COMUNA PIPIRIG — domeniul privat — drept de proprietate
situata in intravilan COMUNA Pipirig, sat Boboiesti, jud. Neamt

Nr.. : Carte Funciara / -Valo re de i.ajta I(de
" | Denumire bun imobil | numar cadastral | Suprafata {mp] b4 _p
crt. . o vanzare) lei fara TVA .
UAT Pipirig - e
Teren curti constructii;
CF . 54515 si
1 subnr. 545150 | ) 00c 515 70 1.440
numar cadastral
54515 UAT Pipirig 4
TOTAL GENERAL [fara TVA] 70 © 1.440

VA I-OARE recomandata teren curti constructiis =7omp = 1.440 lei

echivalent
=290 euro
Curs valutar BNR la data 18 mai 2023: 1 euro = 4,9731 lei
Valoarea nu contine TVA
/“"""-:-_:'-_:""'H
ALATORY
= g;\uator "“"’fb}(’\%\
74 \

=

GRIGOREAN YLAD %
Legitinaia Nr, 13262
3/

\ , Vaiabil 2023
\ PeCializarea: “wP
e A

SCIEAY
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Avand in vedere pozitia proprietatii imobiliare, datele de pe piata despre tranzactii

similare si tinand cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: prin am@%ml

—

PRIN PIATA pentru determinarea valorii de piata a terenului. /

Y ip- PR DN
'f ( \@ “,r“, ‘.
| =l 10 i
Criteriile prin care un evaluator ajunge la valoarea finald suntiadecv cjéra ,si
. . y NGy
cantitatea de informatii. \\f@";@\qfﬁﬁ?@'&tﬁ"
QE ATt \,.—A_,,‘)

SRS

Date fiind cele de mai sus, voi alege abordarea prin piata (abordarea prin tehnica

numita comparatia vanzarilor) ca fiind cea mai potrivita pentru scopul raportului de evaluare.

Cu stima,

Vlad Grigorean,
Manager General
BKR IANTL

worldwide ¢St value

dad priporenn

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, Cut: 44261857, J27/587/2021
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.L]

Peginiarei Business Center
B10240, Pepinierei 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA

Data: 18 mai 2023

Cu stima,
BURKHARD INTERNATIONALS
Manager General
cj. dipl. ing. Vlad Grigore
BKR INTLU
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rr

CARTE FUNCIARA NR. 54515

COPIE
0 ;
TEREN intravilan

Carte Funciard Nr. 54515 Pipirig
» L
Adresa: Loc. Boboiesti, jud. Neamt i N
O

r. [Nr. ) ‘
g:t N ::::;:%Lm Suprafata* (mp) K rvatil / Referinte

A. Partea |. Descrierea im

Ti mult; Co JaX1 inscrisa in CF 54515-C1;
s e IR =% 5
B. Partea il Prop%eta)ri si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate ﬂ@yptuﬁ reale Referinte
6496 / 09(03/2023 Q

9, din 28/11/2019 emis de Consiliul Local al
imQ6/03/2023 emis de Comuna Pipirig; Act
irig: |

Act Administrativ nr. HOTARARE DE CONSILI

|Administrativ_nr. CERTIFICAT FISCAL n

din 01/03/2023

intabulare, drept de PROFRIETATEy do prin Lege, %3, 3 Al
&1 tJJ_L-. cota initiala 1/1 RS © 4
' 1) COMUNA PIPIRIG, CIF:2614228. Sdoffieniu privat  £4  NJ
a Hil. SARC)
Inscrieri privind dezmembrimint: Ului de proprie Brg"tp uri reale
de gal sarcini it )] Referinte
N

6496 / 09/03/2023

Act Administrativ nr. A T L LA CONSTRACTUL DE CONCESIUNE nr. 2, din 06/02/2023 emis de
Comuna Pipirig; Act A m% nr. CONTRACT DE CONCESIUNE nr. 9, din 01/10/2008 emis de Consiliul
Local al Comunei Pipi

[ Intabulare, dre SIUNE, asupra terenului aferent imobilului| Al

a inscris in cart 54515, pentru o pericada de 49 de ani|

! lincepand cu .2008 i

i 1) BABOIT

2y BABOIIQNSY

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. £77/2001. Paginaldin3
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Carte Funciar8 Nr. 54515 Comuna/Orag/Municipiu: Pipirig

Anexa Nr. 1 La Partea !

—— o~ A A S
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii/ Referﬂe\\ ] f’ %‘%"‘iﬁ‘! q
54515 70 partial imprejmuit ~Y :
* Suprafata este determinat in planul de prolectie Stereo 70.

DETALN LINIARE MOSIL

s
4
|
52093
[Tld 3
I’. 7
|I' 2
' 32124
/
|
‘.l
Date referitoare Q%r
g %;:gz;': e L Tarla Parcel3 Nr. kopo Observatil / Referinle
curtl N0 . » R
! constructii o N
Lungime Segm
1) Valorile lungim/lior-ségmentelor sunt obtinute din proiectle in plan.
Pun Q:ﬁ;gn Lungime segment
inceplit}. It ¢ (m)
WSS 2 1633
g 3 8.073
3 4 9.35
4 5 542
5 5 10.482
6 7 4.433

Document care confine date cu caracter personal, proiejale de prevederde Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 ¢din 3
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Carte Funciar8 Nr. 54515 Comuna/Orag/Municipiu: Pipirig

v Punct|  Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit ¢ egf-‘ (r?:)
7 8 0.088
L 8 1 9.536
Lungimile segmentelor sunt determinate Tn pianul de prolectie Stereo 70 5l sunt ratunjit

4= Distanta dintre puncte este format} din segmente cumilate ce sunt mal mic decat

Pagina 3 din 3
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