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JUDETUL NEAMT
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Cod de identificare fiscald: 2614228
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HOTARAREA
Nr.79 din 27 iunie 2023

privind insugirea unui raport de evaluare si aprobarea vénzirii, fari licitatie publici,
a unui teren aflat in domeniul privat al Comunei Pipirig

Avénd In vedere temeiurile juridice, respectiv prevederile:
- art.121, alin.(1) si alin.(2) din Constitutia Romaniei, republicat;
- art.3, art.4 si art9, paragraful 1 din Carta europeand a autcnomiei locale, adoptati la
Strasbourg la 15 octombrie 1985, ratificata prin Legea nr.199/1997:

- Legii nr.24/2000 privind normele de tehnicd legislativi 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 modificirile si completdrile
ulterioare;

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

- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
Tinand cont de :
- Referatul de aprobare al primarului comunei inregistrat sub nr. 10.305/2 din 14.06.2023 ;
- Raportul de specialitate al compartimentului urbanism, mediu si cadastru inregistrat sub
nr.10.364/2 din 15.06.2021;
- Cererea depusd de cétre doamna Diaconu (fosta Ilie) Ancuta, inregistrati sub nr. 11.480

din 06.09.2021 prin care se solicitd vAnzarea unui teren pentru care existi contract de concesiune;



- Raportul de evaluare nr. 673 din 18.05.2023, intocmit de ciitre evaluatorul autorizat
Grigorean Vlad, in vederea stabilirii valorii de piata pentru vinzare a unui teren;
- extrasul de Carte funciard nr. 50833 eliberat de citre Biroul de Cadastru st Publicitate
Imobiliard Targu — Neamt:
- Contractul de concesiune nr. 3 din 04.09.2007, modificat prin acte aditionale, incheiat
intre doamna Diaconu (fosti Ilie) Ancuta 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 hotirére;
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 modificirile si completérile

ulterioare;

Consiliul local al comunei Pipirig adopti prezenta hotirire:

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

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

Art.3. - Se aproba véanzarea directd a terenului mentionat la art.1, citre doamna Diaconu
(fostd llie) Ancuta, in suprafatdi de 768 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 10.150 lei.

Art.S. Se imputerniceste domnul Dorneanu Vasile, in calitate de Primar al comunei
Pipirig, s& semneze pentru si in numele comunei Pipirig, contractele de vanzare — cumparare,
autentificate la notar.

Art.6. — La data intririi in vigoare a prezentei hotirari, se abrogi orice alte prevederi

contrare.



Art.7. - Secretarul general al comunei va comunica prezenta hotirire persoanelor si

institutiilor interesate.
Presedinte de sedinti,

Consilier;local — Mihai ARSENE

W ?,Pff" *?

AR/AR / ' / Contrasemneazi,
Ex.4 P : Secretar general comuna,
Ds. A-4/2023 Ana RISCANU

27.06.2023

&7

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. 79/ 2023

Nr. i Data Semnitu.ra per;oanei
ert. OPERATIUNI EFECTUATE ZZ/LL/AN respons;:ll.z:lcee (sl;il l;ectueze
0 ' 1 2 = 3
|1 | Adoptarea hotararii') 27/06/2023 e -
2 | Comunicarea citre primarul comunei ) 42032 | 7
3 | Comunicarea cétre prefectul judefului’) B .. /...12023 ] B
4 | Aducerea la cunostinta publici''”) | ../...12023 |
5 | Comunicarea, numai in cazul celei cu caracter individual™) .ot.../2023 -
6 | Hotdrarea devine obligatorie®) sau produce efecte juridice’), dupi caz vedda /2023

Extrase din Ordonanta de urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ:

" art. 139 alin. (1): ,, In exercitarea atributiilor ce ii revin, consiliul local adoptd hotdrdri, cu majoritate absolutd sau simpld, dupd caz.”,

2 art. 197 alin. (2): ., Hotdrdrile consiliului local se comunicd primarului.”;

* art. 197 alin. (1), adaptat: Secretaru! general al comunei comunica hotdrarile consiliului local al comunei prefectului in cel mult 10 zile
lucratoare de la data adoptirii...;

9 art. 197 alin. (4): Hotérérile ... se aduc la cunostinfa publicd si se comunica., in conditiile legii, prin grija secretarului general al
comunei.;

%) art. 199 alin. (1): ,, Comunicarea hotdrdrilor ... cu caracter individual cétre persoanele cdrora li se adreseazd se face in cel mult 3 zile
de la data comunicdrii oficiale cdtre prefect.”;

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

" art. 199 alin. (2): ,, Hotdrdrile ... cu caracter individual produc efecte juridice de la data comunicdrii cdtre persoanele cirora li se
adreseazd.”
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STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind vanzarea unui teren din proprietate privati a Comunei Pipirig

Date generale:

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

Strategia de dezvoltare economico-sociali locald, prin valorificarea
resurselor existente, furnizeazi comunei Pipirig stabilitate si extindere economica
solida. Dezvoltarea investitiilor locale presupune crearea unui climat care si atragy
$1 investitiile, ceea ce va avea un impact pozitiv asupra comunitdtii, prin cresterea
ofertei de noi locuri de munc direct create, cresterea salariilor si a vanzirilor.

Prin cererea nr. 11480 din 06.09.2021, doamna Diaconu Ancuta, cu
domiciliul in satul Pipirig, str. Jon Creangi, nr. 242, comuna Pipirig, judetul
Neamt, solicitd cumpirarea terenului in suprafati de 768 mp, teren ce face
obiectul contractului de concesiune nr. 3 din 04.09.2007;

Obiectul vanzirii:

Terenul de 768 mp este situat in intravilanul satului Boboiesti,
str . Ozanei, inscris in Registrul de Carte Funciari sub nr. 50833,

Terenul are urmitoarele vecinatati :

- nord- Spumd Vasile, Ilie Costel, teren proprietatea comunei

- sud - strada Ozanei ( DC 159)

- est - Spumi Vasile, Ilie Costel

- vest—strada Ozanei ( DC 159)

Avand in vedere pozitia, forma si dimensiunile acestor terenuri, nu pot fi

folosite de Primaria comunei Pipirig in alt scop, fiind ocupate de constructii sau
deservesc aceste constructii.



Valoarea terenurilor:

Valoarea de vanzare este stabilitdi in baza Raportului de evaluarﬁﬁmﬁt-d\e
O

=t

3\

catre firma autorizati ANEVAR — S.C. BURKHARO INTERE{A?}(}NAL K
S.R.L.-Piatra Neamt si este de 10.150 lei (2040 euro) . i : }

Modalitatea de vanzare:

NS
Procedura de vanzare propusi este directd, fiind indeplinite conditiile
prevederilor art. 364, alin (1) din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019

privind Codul administrativ, cu modificrile s1 completdrile ulterioare.

Cumpdratorii vor achita pretul integral la data incheierii contractului de
vanzare-cumpdrare.

Taxele notariale si celelalte cheltuieli ocazionate cu vanzarea terenurilor se
vor suporta de de cumpdrdtor, potrivit prevederilor legale in vigoare.

Contractul de vanzare-cumpdérare va fi Inregistrat de citre vanzitor in
registrele de publicitate imobiliari.

Concluzii:

Avand In vedere prevederile legale mai sus mentionate, considerim ci nu
existd impedimente legale pentru vanzarea acestui teren. Din punct de vedere al
oportunitatii financiare daci se aprobd vanzarea terenurilor, s-ar Incasa la bugetul
local al comunei Pipirig 10.150 lei (2.040 euro).

In concluzie, considerim necesard si oportund adoptarea unei hotirari
privind vanzarea directd a acestor terenuri aflate in proprietatea privati 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 _
y
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EVALUARE

| — ‘ °
:I;D CLIENT, SOLICITANT, DESTINATAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228, strada lon Creanga, nr. 4, jud. Neamt; |
LI PROPRIETAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228 — domeniul privat; |

O

* Situat in intravilan sat Boboiesti, comuna Pipirig, jud. Neamt |
iPSCOPUL EVALUARII: ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU INFORMAREA CLIENTULUI iN VEDEREA
VANZARII (TRANZACTIONARII).

|| Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate sinuvorfi ||
| transmise unor terti fird acordul scris si prealobil al EVALUATORULUI si al BENEFICIARULUI {DESTINATARULUI, PROPRIETARULUI).

data evaludrii:18 mai 2023 ‘
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éu, “, % ,, 0 8| |BURKHARD INTERNATIONAL SRL, cus 44261857, 27/537/2021
\ R ‘g/ ANEVAR corporate member, certificate no: 0807 |

AR, Wd"/// c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membruy titular ANEVAR, leg. 18262 [EPL]

. Pepinierei Business Center |
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|
¢, dipl. ing. GRIGOREAN VLAD ilmllﬁ
membru titlar ANEVAR, leg, 18262 (EP1] Il

CUVANT INAINTE,

£ BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o societate comerciala ce ofera servicii

BKR INTL

imobiliare complete sub brand-ul: . find membru corporativ
worldwide 4" value

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) autorizatia nr. 0807.

£ In cadrul companiei, activitatea de evaluare este coordonata de c.j. di

proprietatilor imobiliare].

[ Unul dintre obiectivele strategice ale companiei este implementarea celor ‘mai bune
practi'ci 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 i

Email: burkharo.international@gmail.com

Coordonator: Manager General c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD

V Lﬁ/ﬂ‘ é v &VHV o ns

RAPORT DE EVALUARE % 5 BURKHARD INTERNATIONAL SRL
e i_i{ L iy - < ANEVAR carporate member. --eertifigatenn; Ei]m
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membry titular ANEVAR, leg. 18267 [ER] . HEHAHIBLE

Cuvant Inainte

ste dificil s& vorbim despre activitatea La nive! mondial, cifrele descriu unul dintre cele mai

oricdrel companii private si institutli din prospere momente economice din istorie: marii

fume in acestd perioad3 in care omenirea a poli de crestere, laolaltd cu economiile emergente,

fost supusé unui veritabil asediu, test al isi revin din criza cauzatd de pandemie. Consumu}
andurantei si al luptei 2i de zi pentru depisirea mondial de bunuri si servicii se afld la un record
crizei generate de pandemia de Covid-19. absolut.

. Anul 2021 a fost unul atipic, inflatia crescind In mare parte, redresarea economic spectaculoass
|' considerabil in ultimele funi. Th trimestrul 3 at anului se datoreazd pachetelor-mamut de stimulare
! 2021 inflatia a atins 6,30%. Prognoza Bincil economicd adoptate cu o rapiditate f3rd precedent.
| Nationale a Roméniei pentru ultimul trimestru (T4) Avénd inci In memorie criza economicd mondiald
:' este de 7,50%. Accelerate de criza energetica prin din 2008-2010, guvernele din intreaga fume nu si-
| care trecem, dar §i de consumul-record consemnat au mai asumat riscul unor recesiuni de duratd.

In ultimul an, scumpirile au cauzat deja schimbari Astfel cd rdspunsul financiar pentru contracararea
l drastice in politicile monetare din marile economii. efectelor economice ale pandemiei Insumeazs,
:' ; Analistil anunté ¢3 aceste noi conditii marcheaza conform datelor compilate de Fondul Monetar
} ultimele luni in care sistemul financiar mondial va International, mai bine de 10 trilioane de dolari
§ mai functiona in logica de relaxare cantitativa si {adicd peste 11% din valoarea Produsului intern
l! dobdnzi scizute de politicd monetard. Romania Brut global din 2019).
1 deja face pasi in aceastz directie: Banca Nationald a Grupul Bank of America a publicat recent un raport
f Roméniei a crescut de doud ori dobanda-cheie in care estimeazd cd, de la falimentul Lehman
l ultimele luni ale anului 2021. Criza din energie a Brothers incoace, bancile centrale au injectat 23 de
f persistat pand la sfarsitul anulul 2021 rezultind trilioane de dolari in economle, prin diverse
]' productie mai scdzutd dect cererea, iar piata va fi instrumente de politici monetard precum relaxares
| una in care vanzitorii fac preturile. cantitativd §i cumpérarea de active financiare in
,l' De fapt, vorbim despre o tendintd alimentat domenii de importanti strategicd. Ne intoarcem la
constant in ultimul deceniu prin politicile monetare PIB-ul mondial din 2019, adici inainte de izbucnirea
! ale bincilor centrale puternice. Acum, pe langi pandemiei, care s-a ridicat la echivalentul a 87 de
.-' scumpirea energiei, este posibil s§ decontam anii trilicane de dolari. Un sfert din tot ceea ce s-a
r jungi de injectii de bani in piete si dobanzi de produs, vandut si cumpdrat in lume acum doi ani
} politicA monetaré extrem de scizute. reprezintd bani injectati artificlal in piete de béncile
! centrale.
1
}
|
RAPORT DE EVALUAR Ewm T BURKHARD INTERNATIONAL SRL

e 1 o " ANEVAR R corparate member.; cert' ate an; [B07
< 7" g Ty o = g ; . Pepinierei Bisiness Cénter
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EF.1]

BKR IANTL

worldwide ™! value

lar banii nu dorm niciodat. Pachetele de stimulare
economicd au produs §i consecinfe mai pufin
fericite — primul 5i cel mal apropiat de cetitean este
un avans considerabil al inflatiei, considerd acum
tot mai mulfi anafisti.

Mai multi bani in piat3 se reflectd concomitent in
cresterea cererii si a prefurilor de consum. Tinut3
sub un anumit prag, inflatia este sinitoas3 §i este
doar simptomul firesc al cregterii economice. Un
prag sustenabil a! inflagiel depinde, evident, de
particularitdtile unei economii, insa 2% este nivelul
considerat confortabil.

Lipsa inflatiei este un semn réu pentru economie.
De reguld, pericadele de crizd duc la sciderea
consumului si la incetinirea dramatici a vitezel de
circulatie a banilor. Chiar dacd acestia exist3,
! companiile si populatia deopotriva sunt reticente in
a-i investi. Gradul de economisire - in toate formele
ei - creste, activitatea de creditare inceteazi.
Pentru economia americand si cea a Uniunii
Europene, de exemplu, deflatia era un risc real
dupa criza prelungita din 2008-2012.

Cel mai simplu este sa definim deflatia drept opusut
inflatiei - preturile scad. Desi nu suni deloc riu,
acest scenariu este un avertisment clar pentru
iminenta recesiunii. Producitorii de bunuri vand
mai ieftin dect anul trecut - adicé nu exista cerere,
lar pierderile se vor reflecta pe termen cel mult
mediu in o ratd a somajului mai ridicats si un nivel
L mat scizut al impozitelor achitate citre guverne.
Deflatia se poate observa cand viteza de circulatie a
banilor scade. Pentru a stimula aceasti circulatie,
bincile centrale au doud mari ,arme” - relaxarea
cantitativd §i stabilirea unor dobanzi de politics
monetard scizute. Numitd si ,dobdnda-cheie”,
dobanda de politici monetard este cea la care
banca centrala imprumuti bincile comerciale.
Astfel de imprumuturi au loc zilnic,

Dacé béncile comerciale se imprumutd ieftin de la
banca centrald pot face, la randul lor, operatiuni
mai multe - de la a acorda credite populatiei si
companiilor 1a a cumpdra  obligaiuni
guvernamentale si a finanta mari proiecte de
Investitii. Creditele acordate se reflectd apoi in
consum §i investitii. Achizitile de obligatiuni

guvernamentale permit guvernelor si-si sustind
deficitele bugetare si s3 nu intre in incapacitate de
plata.

Rata dobinzii de politicd monetard este corelatd cu
o altd dobdndi esentiald pentru economie: cea pe roy
care bdncile centrale o oferd pentru depozltele, 3 %0 M %\/‘g?

_Lf“
Y

e —

facute de bancile comerciale. Tn spate e acel;‘;l *
rationament: cu cit dobinda pentru depomteernan l// 7
scdzutd, cu atit bincile sunt descurajate s@
,,lnghe;e banii in depozite i sunt lmpulslonat sd-.; ~.\

i ,miste” in economie. in cazul Biincii Cent Qvﬁ
Europene, spre exemplu, aceastd doband3 esté-. 5’»» muR
setatd la -0,5% de doi ani. De fapt, din iunie 2014 “i] UL 3“{} 4
incoace, dobanda BCE a fost constant negativa.
Surse: Bank of America, panoramu.ro {business of tomorrow)

BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o

societate comerciald ce oferd servicii imobiliare
complete sub brand-ul: {BKR INTL} fiind membru
corporativ. ANEVAR  (Asociatia Nationald 2
Evaluatorilor Autorizat} din Romania) autorizatia nr.
0807.
in cadrul companiei, activitatea de evaluare este
coordonatd de c.j. ing. Grigorean Viad, membru

titular ANEVAR, legitimatia nr. 18262 -
specializirile [E.P1. - evalvarea proprietitilor
imobiliare).

Unul dintre obiectivele strategice ale companiei
este implementarea celor mai bune practici
profesionale in evaluare respectand Standardele de
Evaluare ia data evaluérii care si prezinte, pe de o
parte, o estimare reald a tipului de valoare si, pe de
altd parte, o adecvare la realit3tile nationale si la
structura activitétilor de evaluare recuncscute prin
actul normativ de reglementare a profesiei de
evaluator autorizat. (ORDONANTA de GUVERN nr.
24 din 30 august 2011 actualizatd pana la data de
24 iulie 2013).

Asadar, din aceste considerente, standardele de
evaluare adoptate de ANEVAR, in vigoare la data
evaludrii, stau la baza tuturor rapoartelor de
evaluare intocminte de compania BURKHARO
INTERNATIONAL — membru corporativ ANEVAR,

<.ing. Viad Grigorean,

Manager Burkharo International SRL
/ 5 B9
/ : G
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BKR INTL

worldwide {1 value

c.j. dipl. ing. GRIGDREAN VLAD i
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP1] !

CONFIDENTIAL,

Stimata(e) Doamna/Domn,

asupra proprietatii imobiliare compusa din teren curti constructii cu suprafata de 768 mp
inscrisa in CF sub nr. 50833 si numar cadastral 50833 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. 50833 si numar e
! cadastral 50833 UAT Pipirig >0833 /50833 7.:68

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.

Qginig evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ca valoarea de piata

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

este:

RAPORT D E EVALUARE ™ %- . BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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TABEL CENTRALIZATOR

proprietate imobiliara TEREN CURTI CONSTRUCTH S teren = 768 mp,
COMUNA PIPIRIG — domeniul privat — drept de proprietate
situata in intravilan COMUNA Pipirig, sat Boboiesti, jud. Neamt

N, : Carte Fuhciara /
,c' rt Denumire bun imobil | numar cadastral | Suprafata fmp]
bl UAT Pipifig.
Teren curti constructii;
F . i
g | CRsubnr.50833si | 002 50833 768
numar cadastral
50833 UAT Pipirig
TOTAL GENERAL [fara TVA] 768

VAI-OARE recomandata teren curti constructii S =768 mp = 10-150 IEi
echivalent

= 2.040 euro

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

Valoarea nu contine TVA

S
97
* T IEN

| BURKHARO
kINTEm%ATiOMAL |

AL ~/
% &
°J‘a ??/mm‘y

. /‘l
N4 'A—,ht ,\.u
PSS

S = SUATORILOR
B\Qnor aurou,:f”b

féf GRIGOREAN VLAD 4;
O

\ tia Nr. 18262
\-_ Valabil 2023
%‘speaahzarea if g

2/,
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Opinia noastra a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale
si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in acesta. Raportul de evaluare a fost cu atentie intocmit, in baza informatiilor
detinute de noi sau puse la dispozitie de dumneavoastra.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii
imobiliare la data evaluarii.

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

Cu stima, ‘i’; ﬁz
tj. dipl. ing. Vlad Brigorean,
Manager General ;" g’
BKR IANTL N i
LEIEIN
worldwide {17t value \%\f‘?\ca“;ﬁﬁ
hadl priporean ~ Ei..i‘-uQ/
BURKHARD INTERNATIONAL SRL, Cul: 44261857, J27/587/2021 m
. \43;9-201., R
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807 / K‘ \
REHARD
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg, 18262 [EP.] KW A |
s . : S.AL L]
Pepinierei Business Center '% N &
il s
610240, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA ?\:ﬂ"i ‘*’;V

Data: 18 mai 2023

%)‘w Valabil 202
2 5 {
30y Peciatizared: 1
e ANZVARY )2

== — s
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Rezumatul evaluarii
Declaratie de conformitate

1. Generalitati

1.1. Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului
1.2, Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
1.3. Data estimarii valorii

14, 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 nepublicare
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
4.2.1. 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

W ® N @ w»

Anexe

RAPORT DE EVALUARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL
i} * ANEVAR carporate member - eerificate no; 0BO7
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REZUMATUL EVALUARII
e ————

PROPRIETATEA EVALUATA

Tlpul proprietatii

Extras de carte funuara pentru mformare pentru CF 50833 | |
UAT Pipirig, jud. Neamt;

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

Lista de inventar;

Utlhzarea actuala a imobilufui [§ Teren curtl constructii.
Cea mai buna utlllzare Curtl constructii

Suprafete || Teren St: 768 mp
(mp)

- Cota indiviza din lot drum de acces: Nu e cazul;

Descrierea zonei si 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 —
RAPDRT DE EVALUARE 3 BURKHARD INTERNATIONAL SRL
. ! e o ANEVAR carporate member.- eertifigate no; QEIW
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Accesul catre proprietate: i Public — neasfaltat cu o banda de
circulatie pe sens

[] Privat (cota indiviza din drumul de
acces)

[] Servitute VPN ; *\

Utilitati edilitare existente in
zona sau pe proprietate.
Electrice (medie Retea publica la limita

Distanta fata de utilitati. tensiune) proprietatii

| Retea publica la limita
proprietatii

Retea publica la limita
proprietatii

Retea publica la limita
proprietatii

Exista pe proprietate |

Exista pe proprietate
constructii demolate

Observatii / mentiuni privind NU SUNT;
existenta unor drepturi ale
unor terti asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz /
abitatie, folosinta, servitute)

Pe acest teren sunt edificate 5 constructii proprietate a unor
persoane fizice.

RAPORT D E EVALUARE %y BURKHARD INTERNATIONAL SRL
e g o Y E *" ANEVAR carporate member.- {:er‘hfmam ng; 0807
7"/ M P ‘ - 2 «Pepinersi fuisiness Centér i’”
/ H . Ee ™ Finvan, Pepimeren 47, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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VALOAREA DE PIATA
‘ RECOMANDATA - Proprietate
| Imobiliara

(valoarea nu contine TVA)

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

|

SR.L
‘?} '!??tq 7("{5" 6
“Q%%mr- "3 3

/ / ga\uator Atoy, ‘qll)b
/& ‘
‘f GRIGOREAN VLAD )
\ Legitimatia Nr. 18262

. Valabit 2023 »
bedﬂhnrea 2N //

RAPORT DE EVALI.IARE | =

Y

—“"‘\

=~

¢
S

3,

L

>

BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corporate member. - certifiate an; 0807
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DECLARATIA DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam cé:

S Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

@ Nuavem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra |mob/l)d utce fa:ce r!\\

obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal $| na

partinitori fatd de vreuna din partile implicate;

< Nici evaluatorul si nici o persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actl}mﬁ’r,;

J’j}_ C(,;p‘i""“{‘y.?%’
.. [
sau persoand afiliatd sau implicata cu beneficiarul; TR

9 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 persoand afiliatd sau implicat3 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 citre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale;

2 in prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionald

continu3;
Cu stima, .
cj. dipl. ing. Vlad Brigorean /,f 5
Manager General BURKHAED |
BKR IATL | INTER? “fimh' )
worldwide ¢"t value \%K?”“I‘”ﬁ £
had T es \‘ﬁi'“i"’{”f’_'i ““é/ L

ara P .
BURKHARD INTERNATIONAL SRL, cul: 44261857, J27/587/2021 S [H ’%g;\
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807 ,:,5"0 X g‘l )
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.L) '\}g ¢, 1826 5)
Pepinierei Business Center \’{, L ‘ﬂs‘?o :
610240, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA Jo p""’"wl_p: /

Data: 18 mai 2073 N
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. GENERALITATI

proprietatii imobiliare compusa din teren curti constructii cu suprafata de 768 mp inscrisa in

ey

CF sub nr. 50833 si numar cadastral 50833 UAT Pipirig situat in sat Boboiesti, co /ng'é‘iﬁ( iz, \;\
”:,'“' F\\%_._:f"y ‘\\
jud. Neamt. ;. / /i N
“"'.5 i §

Scopul prezentului raport este informarea clientului in vederea vanzarii (té@ﬁ%ﬁg'g‘J T
e !’_ .\‘\

ol B
- : . . e G/
privind estimarea valorii de piata la data evaluarii a proprietatilor imobiliare desmiggip“@ﬁe%t}yw/
¥y ’

UL v
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 adreseaz3 catre [olVIVI\: T2 el SR LIF VYL Avand
in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si

asumd raspunderea decat fata de client i fat3 de destinatarul(ii) lucrérii.

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare este mai degraba o reprezentare a utilititii sale
recunoscute de piatd, decat a stdrii sale pur fizice. Conceptul valoare de piatd este legat de
perceptiile colective si de comportamentul participantilor pe piata si se bazeaza pe piat3 siin
consecintd, toate datele de intrare au fost dezvoltate din datele de pe piat3. S-a presupus c3
functionarea pietei in cadrul careia tranzactiile au loc este fira restrictii din partea fortelor

din afara pietei.

Din punct de vedere conceptual, valoarea este creat4 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 L BURKHARD INTERNATIONAL SRL
R SRR L ¢ * ANEVAR corporate member - certificate no; (1807

, 7/ B Py ? = LK . PepiniersiBusiness Centgr
;,M / S PP "% BID24D, Pepinieei #42. Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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reflectd interactiunea complexd a celor patru factori ai valorii.

Utilitatea proprietatii imobiliare ca proprietate industriala, rezidentiala, sediu de birou sau
spatiu comercial, raritatea sau disponibilitatea redusd a acestor facilitdti sunt considerate
factori ai ofertei. Preferintele consumatorilor si puterea lor de cumparare, care reflecta
dorinta de a dispune de dreptul proprietate si stabilesc accesibilitatea acestora, sunt

considerate factori ai cererii.

Estimarea profesionista a valorii de piatd este o evaluare obiectivd a drepturilor de

proprietate asupra proprietétii, la 0 anumit dati. in aceasta definitie apare Imp|l/}£€@ﬁﬂt}{1ﬁ;}

de piatd in ansamblu, care reflectd mai degrab3 activitatea si motlva'gla m

"4: v

/ m\u}wr

participanti decat imaginea sau interesul preconceput ale unui anumit partucnpam

Internationale de Evaluare. WEdue Ut

Estimarea valorii de piata a fost facuta stabilindu-se cea mai bun3 utilizare sau cea mai

probabild utilizare a proprietatii.
Au fost folosite informatiile specifice ale pietei care include proprietatea evaluat3.

Proprietatea imabiliara este diferitd de cele mai multe bunuri si servicii aflata pe o piat3,
datorita perioadei relativ mari de expunere pe piatd, pentru a atinge un pret care si
reprezinte valoarea de piata, din cauza ca proprietatea imobiliara este o marfa cu lichiditate
mai redusd. Aceastd perioadd mare de expunere, absenta unei ,piete la vedere” pe care
marfurile sunt disponibile pentru vanzarea imediatd si natura si diversitatea proprietatilor
imobiliare si a pietelor proprietatilor 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 abordire este cea mai apropiata de valoarea corecta

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

Tindnd cont de aceste consideratii, s-a apelat la estimarea unei valori de piat3 definitd

RAPORT DE EVALUARE™ — i BURKHARD INTERNATIDNAL SRL
- d g . - o ANEVAR carporate member, - cerﬂma‘ta ng; I]E[l7

3 = e ¥ % o Fepl[l_[grelBusmess Eenter ;
.//9"& / 7“/ oz R A N ; BIDE4U Pepmlerm 42, Piatra Nearmt, Neamt, ROMANIA

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

»Valoarea de piat‘ﬁ éste s‘uma -eStimati:' pentru care un activ s'au' o ddtérié ar putéﬁ fi
sch:mbat{a) la ddta evaluani mtre un cumparator hotdrat ;: un vanzatonhotarat, intr-o
tranzactle nepartmltoare, dupa un marketmg adecvat si in care pdrtile ou actlonat fiecare

in cunostintd de cauzd, prudent si férg. constrangere.:’ ‘

> Definitia_valorii de piatéi se aplicd in conformitate cu urmdtorul cadru

conceptual:
(a) »suma estimata” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ

»‘\

intr-o tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piati este pretul cel mai pr jL:CQrg

de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de citre vanzato“rx’@n;:ie{t)r ﬁ:‘/
avantajos pretf obtenabil in mod rezonabil de catre cumpdrétor. Aceasta estimare exclude in
mod explicit, un pret estimat, majorat sau micgorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar
fi o finantare atipicd, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vinzarea, precum si orice element al valorii

speciale;

(b) ,un activ ar putea fi schimbat” se referj la faptul c3 valoarea unui activ este mai degraba

0 suma de bani estimatd decat o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv curent de

vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia

valorii de piata la data evaluarii;

(c) ,la data evaludrii” cere ca valoarea s fie specifici unui moment, adic3 la o anumits dat3.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie
incorecta sau necorespunzdtoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si

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

(d) ,intre un cumpardtor hotdrat” se referd la un cumpéritor care este motivat, dar nu si
obligat sa cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis s cumpere la orice

pret. De asemenea, acest cumpardtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai

Pagina 14

degraba cu realitdtile pietei curente si cu asteptérile pietei curente decat cu cele ale unei piete
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imaginare sau ipotetice, a cérei existen{d nu poate fi demonstrati sau anticipata.

Cumparatorul ipotetic nu ar pléti un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul
curent este inclus intre cei care formeazd ,,piata”;

(e) ,$i un vanzitor hotdrat” nu este nici un vanzitor nerabdator, nici un vanzator fortat s
vanda la orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi
nerezonabil pe piata curenta. Vanzatorul hotdrat este motivat si vand3 activul, in conditiile
pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi

acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din acestec:qmﬂé@;&l,\

deoarece vanzatorul hotarat este un proprietar ipotetic;

(f) ,intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc mtre p
Gy ,,‘s

au orelatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mams 5i compaﬁaﬁéégrqgé@lé “,

AL AU 1O

sau intre proprietar si chiriag, care ar face ca nivelul pretului s3 nu fie caracteristic- petifru

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

valoarea de piata se presupune c3 are loc intre parti fira o legiturs intre ele, fiecare actionand

in mod independent;

(g} ,dupéd un marketing adecvat” inseamni c4 activul ar fi expus pe piata 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 considerats a fi acea
metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata
timpuiui 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 s3 fi existat suficient timp pentru
ca activul sd fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piat3. Perioada de

expunere este situata inainte de data evaludrii;

(h} ,,in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzs, prudent” presupune ci atat
cumpardtorul hotdrat, cat si vanzdtorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabila,
despre natura si caracteristicile activului, despre utilizérile curente si cele potentiale ale
acestuia, precum si despre starea in care se afl3 piata la data evaluirii. Se mai presupune ca
fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai

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

RAPORT DE EVALUARE oy BURKHARD INTERNATIDNAL SRL
o ANEVAR corporate member -.cetifica ate -, [|8|]7
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la situatia pietei de la data evaludrii si neluand inconsiderare eventualele informatii ulterioare
acestei date. Deexemplu, nu este neapirat imprudent ca un vanzitor sivind3 activele peo
piata cu preturi in scadere, la un pre{ careeste mai mic decat preturile de piatd anterioare. in
astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazd modificari
ale preturilor, cumpdratorul sau vanzitorul prudent va actiona in conformitate cu cele

maibune informatii de piat3, disponibile la data evalurii;

(i) »5i fard constringere” stabileste faptul c3 fiecare parte estemotivata sa faca tranza;c’t

niciuna nu este nici fortatd, nici obligat3 in mod nejustificat s3 o facs.

hH

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor

eﬂh

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 catre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost facuta de dl evaluator c.j. dipl. ing. Grigorean Viad 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 evaluare

este 22.05.2023.

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

standarde:
Surse de informatii:

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

S SEV 100 (IVS Cadrul General).
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< SEV 230 (Drepturi asupra proprietatii imobiliare) (IVS 230).
& SEV 310 (Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
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 0 0

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:

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

O 0 0 0

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3

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 si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandérile si metodologia
de lucru adoptate de citre 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: Z
< documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului; %
a
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< documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral;
S Extrasele de carte funciara pentru autentificare prezentate de catre proprietar.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

& Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare — metoda comparatueté A

O

Cursul de referinta al monedei nationale;

< Publicatii privind piata imobiliara.

Pl J

Evaluatorii nu isi asumd nici un fel de réspundere pentru datele puse la a‘l$p ) ﬁqeiqﬁe’
\ i, L0

cdtre 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 urmétoarele aspecte:
* activitatea curentd si tendintele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliari 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, fnsa
numarul tranzactiilor va ramane redus.
* cerereg anterioard, cea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in
cadrul localitatii
- cererea a fost foarte ridicatd pana in trimestrul Il al anului 2019, cénd, odat3
cu declansarea pandemiei cu sars Cov 2, disponibilitatea finantarii s-a redus
considerabil;
- cererea curentad este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finant3rii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietdti similare, insa
ritmul de reducere va incetini.
® cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative
- pentru proprietatea evaluata nu exista utilizri alternative care s3 respecte
criteriile celei mai bune utilizari.

* 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 scizut si se poate mentine scizut
pe termen mediu.

* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii garantiei

- in contextul economic actual falimentul unor societati comerciale detinatoare
de proprietati imobiliare sau incapacitatea persoanelor fizice de plata
creditelor bancare pentru care au garantat cu proprietati imobiliare ar putea

et

Pt
s e . . . £ M.{‘% .
conduce la cresterea ofertei si implicit reducerea preturilor. /@,ﬁ“\@{?\\

piatd

>
Py

rfﬁétfr" -

extrase din piata, verificate pentru valabilitate si veridicitate. Th urma

prin metoda comparatiei. Pentru aplicarea acestora, s-au utlllzat

reconcilierii rezultatelor s-a selectat valoarea estimati 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 alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului Tn care urmeaz3 s3 apar3. Publicarea, partiala sau integrala,
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 citre 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 fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Pagina 19
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1.10 Ipoteze si conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze
> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificiri sau investigatii

suplimentare. Se presupune c3 titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara

cazului in care se specifica altfel; %0 MA\

» Informatia furnizata de citre terti este consideratd de incredere, dar nﬂ lfgfg

garantii pentru acuratete;

responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

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

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

> Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau
chimice care afecteaza 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 ¢3 nu existd asa ceva.
Dacd se va stabili ulterior c& existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alta
proprietate vecina sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea si

contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
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> Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;
> Valoarea de piat3 estimatd este valabil3 la data evaluirii. Intrucat piata, conditiile de piata

se pot schimba, valoarea estimatad poate fi incorectd sau necorespunzatqaﬂe Mzﬁ%\t

moment;

modificdri care pot s3 apara in perioada urmitoare; n
> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinar
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostint;

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 sa ofere Tn continuare consultant3
sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

> orice valori estimate in raport se aplici imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzut 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.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ."c_a un intreg (scrisoare, declaratie de

_conformitate, prezentare raport evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a

acestuia.
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2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
—_——— - - ¥ ¥ ¥ ¥

Economia Romaniei a crescut spectaculos in trimestrul 1 a anului 2021, depasmd,toate
oMA

asteptdrile, cu o crestere de 2,8% fata de trimestrul 4 al anului 2020, care a fost uh Ir;mé“s‘tr‘u\\‘y\

s
foarte bun. S \2 \
Comparativ cu trimestrul 1 al anului 2020, in primele trei luni din 2021, PIB- ,, Ms,g/

datele semnal privind evolutia PIB in primele trei luni din acest an, publicate de Instltutul

National de Statistica (INS).

La prima vedere, dupd aceste date, am putea avea o crestere economics pe tot anul,

de 7%, poate fi chiar mai mult.

n trimestrul I a anului 2021, numarul locurilor de muncé 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 bund pentru constructii - pentru 2020 s-a
vazut o crestere fatd de 2019, in ultimii trei ani constructiile din Romania au avut intr-adevir
o ascensiune chiar spectaculoasd daca ne uitdm la cifre, cresteri cu dous cifre, ins deja primul
trimestru reflectd ceea ce s-a previzionat inci de la inceputul pandemiei - c& 2021 va fi anul

in care se va simt{i aceastd crizd, aceastd pandemie, dar si criza economici din domeniul
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RAPDRT DE EVALUARE ™™ e BURKHARD INTERNATIONAL SRL
- frree T ANEVAR curpurate member - certifigate-nn; 0807

C ¥y ~o g TR M PR B A e el L o

S A - r «-Pepinierei Bisiness Eemgr
/M / 7ﬂ LI S S | § o BII]24I] Fepmlerm 42, Piatra Neart, Neamt, ROMANIA




BKR INTL

warldwide (™! value

c.j. dipl ing. GRIGOREAN VLAD
membra titular ANEVAR, leg. 18262 [EPL]

v

constructiilor. Era evident cd acest lucru se vaintampla. Tn constructii reactia a fost mai tarzie,
investitorii au continuat sa-si finalizeze proiectele anterioare, s-au terminat, insa au fost mai
sceptici in a demara alte proiecte. Acest fenomen a creat si in domeniul constructiilor si mai
ales in domeniul materialelor de constructii destul de multa confuzie si nesiguranta si automat
s-a creat o reactie in lant - Tncepand cu materia prima, materialele si executantii in ceea ce

priveste tarifele. Escaladarea preturilor din domeniul constructiilor este inafara Ilmltelor

prevazute de indicatorii statistici. Adica indicatorul statistic pe constructii nu este eg@%é‘g )“'@f\\

fideld a realitdtii din teren, a realitétii din proiecte.

Tabel 1: Evolutia Produsului intern brut trimestrial

Trim. | Trim, Il Trim, il Trim. IV
- 1n % fatd de perioada corespunzitoare din anul precedent -

Serie brut3 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 $0.0 94.4 98.6 96.1
Serie ajustati 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 % fati de trimestrul precedent -
Serie ajustatd sezonier 2018 100.5 101.7 101.3 100.5 -
2019 101.7 100.7 100.4 101.0 -
2020 100.6 88.2 105.6 104.8 -

Grafic 1: Evolutia PIB - serie ajustata sezonier

% (media trimestriala a anului 2000=100)
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Agezare

V)
Comuna se afla in extremitatea nordica a judetului, la limita cu judegu 7

St

malurile raului Neamt in zona cursului siu superior. Este stribatuts de s‘aﬁef 8 ‘agméra‘,
g Cagumsa 4

. . {/ \{ D
DN15B, care leagd orasul Targu Neamt de coada lacului lzvorul Muntelui. ~L 1<

Suprafata

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

curti de terenuri neproductive.
Clima

Clima de aici se incadreazd in cea a muntilor de inéltime mijlocie, cu temperaturi medii
anuale de 4 - 60 C si cu precipitatii anuale de cca. 800 mm. Apele de suprafatd sunt
reprezentate de raul Neamt (Ozana) si de afluentii acestuia dintre care cei mai insemnati sunt

raurile Pluton-Dolhesti, Dobreanu si Secu.
Vegetatia

Vegetatia apartine etajului padurilor de fag in amestec cu conifere, iar molidul domin3
incepand de la altitudinea de 1200 m. Partea superioar3 a culmilor muntoase este domeniul
pajistilor montane, secundare, care au favorizat de-a lungul timpului dezvoltarea pastoritului,

ocupatie de la care deriva nsdsi 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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%"1 @
Documentele care atesta dreptul de proprietate ale proprietatii imobiliakg

\(l{j} \P_x;_-..__/ 3 /
\{j TN /

* Extras de carte funciara pentru informare pentru fiecare CF in parte UAT“Ffib_iy'_gg;ﬁJéf[/
Neamt;

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

4. EVALUAREA IMOBILULUI
_—_—_—%

* 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 768 mp —

curti constructii inscris in CF sub nr. 50833 si nr. cad. 50833 UAT Pipirig, jud. Neamt,

4.2.4 Constructii.

Pe terenul mai sus mentionat nu este edificata nicio 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, probabila si legala a
unui teren liber sau construit care este fizic posibil3, fundamentats adecvat, fezabila financiar

si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizat4 uzual in una din urmatoarele situatii:

>

** cea mai buna utilizare a terenului liber.
% cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s3 indeplineascd patru
criterii.

Ea trebuie s4 fie:

* permisibild legal
posibila fizic -

fezabild financiar

‘maxim productivi

Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliard. Valoarea este creat3
prin utilitatea sau capacitatea proprietatii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele
societatii. 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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Valoarea proprietdtii imobiliare este generati de unicitatea, du;ahiﬁLg}ea,

MA AN
permanenta locatiei, oferta relativ limitatd si de utilitatea specifics *Qﬁm‘“a'nd\@t\

I.-‘
amplasament. / N

=

Terenul este privit ca un activ permanent, amenajarile terenulul § %ﬁf
e

atasate acestuia avind o duratd de viatd finitd. Datoriti fixitatii terenull}?’ W ea/

imobiliara are o localizare unic. Caracteristicile unice ale terenului determin3 utilitatea lui

optima.

Atunci cand terenul este evaluat separat de constructiile de pe el, principiile
economice cer ca amenajdrile terenului si constructiile atasate s3 fie evaluate ca o contributie

sau o deteriorare adusa la valoarea total3 a proprietatii.

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

proprietatii ca fiind construita.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber tine cont de utilizarea curent3 side
utilizarile posibile viitoare: proprietate imobiliari industriala. Practic tinand cont de tipul
cladirii ce urmeaza a fi construit si de amplasarea acesteia cea mai buni 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 bund utilizare este de proprietati

industriale.

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

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

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

sale pur fizice. Utilitatea proprietitii pentru o anumitj entitate sau persoana poate fi diferit3
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de utilitatea recunoscute de piatd sau de un anumit domeniu economic. Proprietatea va fi
evaluatd ca o combinatie intre teren si amenajdrile acestuia si constructiile atasate. Se va

estima valoarea de piata ludnd in considerare cea mai buns utilizare a proprietatii construite.

Cea mai bund utilizare este definit3 ca: Cea mai probabild utilizare a pro?zﬂgﬁ%

este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care co du;,e’ ]

mai mare valoare a proprietatii evaluate.

§ /
b
s
Pe pietele caracterizate de dezechilibre mari intre oferta si cerere, cea\ QW
Coml)"“ w
-
utilizare a proprietatii poate fi pistrarea acesteia pentru utilizarea viitoare. Tn caz\?ﬁiéairé,/

documentatia de urbanism se afl§ in curs de modificare, cea mai buna utilizare imediati a
proprietatii poate fi o utilizare intermediara. Conceptul de cea mai bun4 utilizare este o parte

fundamental si integrant a estimirilor valorii de piata.

Proprietate individuald poate avea o valoare aditionald sau speciald, peste valoarea sa
privitd ca entitate separati, ca rezultat al asocierii sale fizice sau functionale cu propriettile
vecine detinute de altii sau al atractivitatii pentru un cumparitor care are interese speciale.
Marimea unei astfel de valori aditionale sau speciale va fi raportats in mod separat de

valoarea de piata.

Proprietatea imobiliard supusi 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 autorititii

administrative locale, vointa proprietarului fiind, astfel, subrogata reglementirilor locale.

Proprietatea se géseste in PUG in zona activitatilor industriale unde exist3 facilitate

specific acestei destinatii.

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

imobiliara — teren cale de acces.

Concluzie: Proprietatea imobiliar§ respecta regimul tehnic, regimul juridic si regimul

economic al planului de urbanism.

00
n conscinta, cea mai bund utililizare a proprietatii imobiliare evaluate este, cea f‘(‘!
c
prezentd, adicd proprietate imobiliari rezidentiala. r_%"
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Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineascé patru

e

criterii.
Ea trebuie s3 fie:

® permisibild legal
* posibila fizic
¢ fezabila financiar

e maxim productive

a) Permisibilitatea legald

Din analiza planului urbanistic si avand in vedere riscurile aferente legate de eventuale
modificdri in cadrul acestuia rezult3 c3 utilizirile mentionate mai sus sunt permise legal - nu

ncalcd norme de urbanism sau de mediu.
b) Posibild fizic
Pentru proprietatea evaluati ar putea fi imaginate o multime de utiliz3ri posibile, dar

asa cum indica datele de piat3, specificul zonei este orientat spre proprietate imobiliard de

tip industrial.
¢) Fezabild financiar

Utilizarile care au indeplinit primele dou3 criterii sunt analizate dacj ar produce un
venit care sd acopere obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Se observa c3 cele 3
utilizari probabile sunt fezabile financiar, intrucat produc un venit, care dup3 aplicarea
impozitului pe venit acoper3 cheltuielile de exploatare si este mai mare decat amortizarea
cladirii.
d) Maximum productivd

Dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare reziduali, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului

cerutd de piatd pentru acea utilizare.
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Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliar3. Valoarea este creats

prin utilitatea sau capacitatea propriettii imobiliare de a satisface nevoile si dorln;ele .

societdtii. Utilitatea este mai degrab3 un termen relativ sau comparativ si nu unfcrlt
absolut. Valoarea terenului se stabileste prin evaluarea utilitatii sale in conditiile | fac
ﬁ 1]

legali, fizici, functionali, economici si de mediu care influenteazd capacitatea sa pro Qéik\éa.-

2%
Vo e . -l v . . l A“
Valoarea proprietatii imobiliare este generatd de unicitatea, durablllfa(Q“LS(_ V4
permanenta locatiei, oferta relativ limitatd si de utilitatea specificd a unui anumit

amplasament.

Terenul este privit ca un activ permanent, amenajdrile terenului si constructiile
atasate acestuia avand o duratd de viatd finit3. Datorits fixitatii terenului, proprietatea
imobiliard are o localizare unici. Caracteristicile unice ale terenului determing utilitatea lui

optima.

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

sau o deteriorare adus3 la valoarea total3 a proprietatii.

Valoarea de piatd a terenului, bazat3 pe conceptul de ,,cea mai buni utilizare”, reflects
utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajirilor terenului si a
constructiilor atasate lui reflectd diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piatd a

proprietatii ca fiind construit3.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber tine cont de utilizarea curent$ si de
utilizarile posibile viitoare: proprietate imobiliard industriala si/sau administrativa. Practic
tinand cont de tipul cladirii 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 bun3 utilizare este de proprietati industriale.

o
o
©
c
‘ab
©
o
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Determinarea valorii terenului prin tehnica denumiti comparatia vﬁnzéﬁrilgr
LR

Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evalusrii proprietatii imobﬁ’li % Brsul
denumirea de COMPARATIA DIRECTA, este o procedurd prin care valoarea de p}%{%%‘"}:
proprietatii supusd evaludrii se obtine prin Compararea acesteia cu proprietdti similar
identificate pe piat3 in urma analizei pietei. Valoarea de piatd a proprietatii subiect este direct

legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Sunt doud tehnici utilizate in cadrul aborddrii prin piatd:

Tehnici cantitative:

) Analiza pe perechi de date
B Analiza datelor secundare
. Analiza statistica
. Analiza costurilor

Tehnici calitative:

3 Analiza comparatjilor relative
. Analiza te_ndin;e,ld,r

. Analiza clasamentului

. Interviuri personale

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 bazeazd pe asemanirile si diferentele intre proprietéti si

tranzactiile care influenteaza valoarea.
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Metoda este o abordare globala, care aplici informatiile culese urmarind raportul
cerere-ofertd pe piatd, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea ase
bazeaza pe valoarea unitard rezultats in urma tranzactiilor cu imobile similare sau/;(@ﬂabﬁe‘ *%’* *

efectuate in zona, sau zone comparabile satisficitor. {

S
facut corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor pretur‘ﬁia[}f,tacé”@/ ;»//

corectate. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determlna

daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale proprietdtii de analizat.

Corectiile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fata
de proprietatea evaluati. 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.
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ABORDAREA PRIN PIATA (METODA COMPARATIEI VANZARILOR TEREN)

ANEXE
Fisa teren
Caracteristici
Teren curti constructii, CF: Suprafata
Localizare 50833, sat Boboiesti, comuna (F:n ) 768,00
Pipirig, jud. Neamt P-
drum asfaltat la strada L(m.) max. 18,00
Acces L
prinicipala I (m.) max. 14,00
Regim juridic intravilan Raport I/L 0,78
Regim teren curti constructii, CF;
& . 50833, nr. cad.: 50833 UAT Inclinatie plan
economic S
Pipirig, jud. Neamt
cuTt Caracteristici juridice
Indicatori
urbanism
POT drept de proprietate
Rfa?ele existente Utilitati
edilitare
Retele rutiere drum asfaltat curent electric la proprietate
CURS )
VALUTAR 4,9731 lei/1 euro
DATA RAPORT 18 mai 2023
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'DESC-RIEREA COMPARABILELOR

Suprafta fgin | Regin Oferta | Document) .~ 175 7

Comp, Dataofertsi | Localizare | teren | Acces |Inclinafie|, =, . |GUT (POT| Utlitai | pret |Urbanistic 4 .
juridic | economic Ny ;
(mp, [eurolmp] Valabil -
Vador e, stada ofi | of [ of | ot
A | 18mai2023  |zona Branists jud| 3600 e plan  |infraian | 800 | A
Neamt
sat Nemtisor - Iy t
B | i3 | comunaVnatoi| 570 | plen  fintraian l ) o8 cureq 80 | A
- asfalala constructl | RLU | RLU|  electi
Neamt, jud. Neamt
sl strada ol [ of [of | ouent
C | #ma2i2d comunaBalfatest| 2700 il plan  (inralan T 00 | A
| ¢amuna
q-
0
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Comarablid B Comparabila C

g Suprafata (mp.) 768,00 3.600 5.710 LU 120900
=l Front (ml) 14,00
L8 Data mai-23 mai-23 mai-23
% Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 8,00 8,00 10,00
Il Ajustare Oferta - Tranzactie oferta oferta oferta
= Valoarea ajustarii (%,eur) -5% -5% | -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% | 000 | o% [ 000 | o% | o000
| Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
5 -;:) Conditii de finantare cash cash cash
=R Valoarea ajustarii (%,eur) cash 0% ] 0,00 0% I 0,00 0% | 0,00
S‘ Pret ajustat (eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
=Ml Conditii de vanzare independent independent independent
'f:_- Valoarea ajustarii (%,eur) independent 0% | 0,00 0% I 0,00 0% i 0,00
{g Pret ajustat {eur/mp.) 7,60 7,60 9,50
o Conditile pietei maij-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: Vanator/-'l\learrpt, comuna Vanatori- comuna
bune utilizari] 50833, sat zona %Zg;ie' jud. Neamt, jud. Baltatesti,
Boboiesti, Neamt comuna
comuna
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) Pipirig, jud. -15% -1,14 -15% -1,14 -25% -2,38
Neamt
sl Acces strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltota
= drum asfaltat
pll Valoarea ajustari (% Eur/mp) 0% | 000 | o% | 000 | o% | 000
g Utilitati curent electric curent electric curent electric curent electric
) la proprietate
=l Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 000 | 0% | 000 | o% | 000
8 Dimensiuni (mp.) 265 3.600 5.710 2.700
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 15% | 1,24 [ 20% | -152 | -10% | 0,95
Deschidere 0,00 0,00 0,00
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 000 [ o% [ 000 | o% | o000
Inclinatie /Raport I/L o plan plan plan
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) melinat 35% | -266 | -35% | -266 | -35% | -3,33
Document urbanistic emis AC Ac Ac Ac
RAPORT DE EVALUARE™ y BURKHARD INTERNATIONAL SRL
I P " ANEVAR corparate member. cerfifigate-no: 0807
1 E T ST - .-~ Pepinierei Bisiness Céntér ¢
/M / . : LR BiAD, Pepinierei 42, Piatra Neamt, Neamt, RAMANIA




¢ dipl. ing. GRIBOREAN VLAD !l BKR INTL
membru titular ANEVAR, leg. 18262 (ER1] il worldwide d“' value
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 0,00 0% | 0f0% H—F-'L'Bé&*e";]\ 0,00
Regim juridic intravil intravilan intravifan / [ 4 5% _ln'q?;{\glﬁn
intravilan S —
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 0,00 0% | oo/ ¢/ | doo
Regim economic(destinatie) CURT! curti constructii curti cons'(fu%rfg\ ' ! 9ékt éctu
r\ 1. )
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) CONSTRUCTIL | g 0,00 0% 0700_5, Shp¥ v 0,00
Indicatori de urbanism ¢f. RLU | ¢f.RLU | cf RLU | ¢f. RLU [TEfRLU | ¢f RLU
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
cf RLU | cf. RLU 0,00 0% 0,00 0%
0,00% 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) 2,66 2,28 ] 2,85
N Total ajustare bruta (%, Eur/mp.) 65,00% 4,94 70,00% 5,32 70,00% 6,65
Ml Total ajustare neta (%, Eur/mp.) 66,75% 5,34 71,50% 5,72 71,50% 7,15
3 Numar ajustari 3 3 3
=3 Valoarea aleasa
B
ele = e
. 040 0
Valoarea estimata fara TVA :
13,228 | lei/mp
U J P
Cl 3 0 4 Q
Explicitarea corectiilor:
Ajustarile s-au luat in considerare astfel: A B (o

|

§ Sursa informatiei:

0  Aufost ajustate comparabilele cu o corectie de

acesta fiind intervalul de negociere pentru acest

R0,
% tip de proprietate.

§ Drept de proprietate transmis:

0 Nu au fost necesare ajustari deoarece drepturile transmise ale tuturor 0 0 0

comparabilelor sunt integrale

§ Conditii de finantare

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

plata cash (o)

§  Conditii de vanzare ™M
a
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0 Nuaufost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate 0 / 1/0” ~J ‘\05}
independent de vreo constrangere ' Y \;“1
§  Conditiile pietei : /
0  Nu au fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele au fost selectate in 0
conditiile de piata actuale
& Localizare:
0  Aufost necesare ajustari intrucat comparabilele au fost selectate din zone
recunoscute de piata ca fiind in zone rezidentiale si alte zone cunoscute care sunt 1 1 1
diferite de proprietatea subiect - din perspectiva celei mai bune utilizari care in cazul
nostru este - cale de acces,
& Acces:
o Nu au fost necesare ajustari 0 0] 0
§ Utilitati:
0 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
0 Au fost necesare ajustari intrucat com parabilele sunt diferite ca suprafete fata 1 1 1
de proprietatea noastra subiect.
§ Deschidere:
0 Nu au fost necesare ajustari 0 0 0
§ Inclinatie:
e] Au au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au forma plana in 1 1 1
comparative cu proprietatea subiect ce are inclinatie.
§ Document urbanistic emis
o] Nu au fost necesare ajustari 0 0] 0
8 Regim juridic:
0 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
urbanistici pretabil construibil
P 0 0 0
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c,. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD i”!
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.L] y

Curs BNR: 1 euro = 4,9731 lei Ia data 18. 05.2023
7. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUL.

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea
finald a valorii. Valoarea de piata a proprietatii imobiliare (teren) s-a determinat in
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 CONSTRUCTII S teren = 768 mp ,

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

Nr e PN | Valoare de piata (de
. | Denumire bun imobil | numar cadastral Suprafata [mp] R :.p o
crt. = e vanzare) lei fara TVA

UAT Pipirig : :
Teren curti constructii;
F sub nr. 50833 si
y | CFsubnr | 5083350833 768 10.150
numar cadastral
50833 UAT Pipirig
TOTAL GENERAL [fara TVA] 7'68 10.150

smatia Nr. 18262 ‘mmmu INTERNATIONAL SRL
~ i,Vaiab\l 2025” QNEV

rporate member. -cerfifigste no; 0807
4 —PEpImEPEI Bhsmess Eenter

f; b ™
* V{S
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c;. dip!. ing. GRIGOREAN VLAD iii m
membru titular ANEVAR, leq. 18262 (£ 'i

VALOARE recomandata teren curti constructii S = 768 mp = 10- 150 lei

echivalent

=2.040 euro

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

e AR
l/[ 1 0{_ \/

Valoarea nu contine TVA

GRIGOREAN VLAD

(g ey au‘ror&:‘”b%l
’ %

ia Nr. 18262

\ Valabif 2023 w‘”ﬁ
Peﬂamarea «® >

= . AN VA P
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cj. dipl ing. GRIGOREAN VLAD
membruy titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.1]

Avand in vedere pozitia proprietatii imobiliare, datele de pe piata despre tranzactii
similare sitinand cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: prin a licarea AB I3
p p prinap pﬁgﬁ N

PRIN PIATA pentru determinarea valorii de piata a terenului. 7/

Criteriile prin care un evaluator ajunge la valoarea final3 sunt adecvarea mé’?ﬁ

cantitatea de informatii. NG,

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

Cu stima,

Viad Grigorean,
Manager General

KR IAnTL
worldwide ¢1"st value
Aad P LB TV S

BURKHARD INTERNATIDONAL SRL, CUL 44761857, 427/587/2021
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807
c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.L)

Pepinierei Business Center
BI0240, Pepinierei 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA

Data: I8 mai 2023

Cu stima,
BURKHARD INTERNATIONAL SRL
Manager General
c. dipl. ing. Vlad Grigorean

BKR INTL
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B . ,r Oficiuf de Cadastru §i Publicitate imobiliard NEAMT

MANTIA Matimvag §
HERRE RFA) COPIE

Carte Funciard Nr. 50833 Pipirig

5 v ' Biroul de Cadastry si Publicitate Imobiliars Targu-Neamt %
re
ANCP] CARTE FUNCIARA NR, 50833 @
A / f?‘“?) O‘%
} “ J‘ A. Partea |. Descrierea lmg@

Nr. CF vechi:294

TEREN intravilan \ 215- T, Nr. cadastral vechi:386
Adresa: Loc. Boboiesti, Jud. Neamt )

Nr. [Ny, |
o d ::::gm bl Suprafata* {mp) K rvatil / Referinte
Al 50833 768 Lonstructia CT inscri 33-C1; Constructia C2 inscrisa in CF 5083302,
Constructia C3 inscrissin 0833-C3; Constructia C4 inscrisa in CF 50833- CM
Constructia C5 inscfis3 in €F 50833-C5: J
(@) B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoars 1a dreptu) de proprietate @pwn reale Referinte
3154 / 04/08/2006 —y
|Hotarare nr. 29, din 27/06/2006 emis de P;png _ , e ~
81 intabulare, drept de PROPRIETATI i dit prin Lege, cot ""‘a“T’“ Y |
| |3, _cota initiala_1/1 Oa N .
1) COMUNA PIIRIG, - GOMENIU 24 ‘&;
7 OBSERVATI {provenita din conv R | T -
| z\?”{ﬂ
€ Partea jil. SARCINI ——

de garantie 3l'sarcini

A o AR\ —

Inscrierl privind dezmembramintele-dreptulul de pmpdetafWurl reale Referinte J

Jf’/j
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4 Carte Funciar§ Nr, 50833 Comuna/OrayMumdpiu -PfP'f !g 0 ﬁ T
e e e

' Anexa Nr. 1 La Partea | /’%«. < Ny
. Teren - § ;
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referfita .
[ soens 768 LY
* Suprafata este determinata in planu] de proiectie Stereo 70, M
o= DETALI LINIARE IMOBIL

52929

Date referitoare I%

O il ?g::gﬁ;';' prirs Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curty \.ig% - . -
constructii % N
Lungime Segm
1) Valorlie lunjl} br-segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Pun (1] Lungime segrnent
Ince it e {m)|
= 2 18.837
3 10.224
4 1.993
4 5 12.804
5 6 14.707
] 7 3,977
Document care confine dote cu caracter Rersonal, protejate de pravedenie Legn Nr. 677/2002 Pagina 2 din 3
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— = Carte Funciar Nr. 50833 Comuna/Oras/Municipiu: Pipirig
Pun Ol
|_ Incep& s’;glsci: tungime sequg:'):
L 7 8 3.833
L 8 8 1.271
| 10 27.983
—10 N 3.939
T 2] 3y
I 13 3.013
. 14 5.317
4 15} 5.263
15 16 4.232
I 16____ 7 15.449
17 18 4.565

18 1 8.818
*“ Lungimile segmentelor surt determinate In planul de prolectie unt rotunfite fa 1 milimetru.
= Distanta dintre puncte este format¥ din segmente cumulate % lcl decat vajoarea 1 milimetry.
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