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l6,4ugust 2021

ln atentia: Clientuli Comurs Gadioti
Destinrtarul: Comuna Gadinti

Stimate(i) Doamne/DomDi,

Ref: Evaluarea proprietatii situate in intravilanul locatitatii Gxdinti, comuna Gadinti, iudetul
Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dnmneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in
intravilanul localitatii Gadinti, comuna Gadinti, judetul Neamt, avem placerea sa va prczentam

concluziile raporiului de evaluare:

Identificarea si compet€nta evaluatorului

Dvaluatorul prezentei lucrari este SC EVALUARI CASAPU SRL, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de dl Casapu Ioan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EP1 si

EBM,

Identilicarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Conruna Gadinti

Dcstinataru| Comuna Gadinti

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului intravilan in suprafata de

1.000 mp, in vederea vanzarii .

Idenlilicarea activului supu\ evaluarii

Obiectul evaluarii este r€prezentat de un teren in suprafata de 1.000 mp (categoria de lolosinta arabil

), situat in intravilanul localitatii Gadinti, cornuna Gadinti,judetul Neamt.

'l erenul nu este identificat cadastral .

Identificarea proprietatii este detaliaia in Anexa L

Data evaluarii

Data evaluarii este I6.08.2024.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data ds 14.08.2024 de catre dl Casapu loan, Evaluator, impreuua uu

dna Bangau Madlena (reprezentant chirias ) . La data evaluarii terenul era inchiriat de dl. Solomon
Mihai-Eduard . Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatilc in

care este amplasata,

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in acest raport, a rezultat urmatoarea valoare:
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17,9',l

CasaDu Ioap

Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR

l) Yolorile sunt aete fara TYA

2) Cuts B.N.R dia dota de 16-08 2A24 - 4,9754 lei/eurc

Argumentarea valorii

Argumentele carc au stat la baza elaborarii acestci opinii precum si considerentele privind
sunt:
. Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pcntru data de 16.08.2024

respectiv 4,9754 LEIlEUR;
. Valoarea esrimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat cvaluarea

(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, cvolutia cursului
leu/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau

dcscendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul euro nu este neaparat

liniara;
' valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul

rapoft, conforme cu standardele curopene si intemationale ale evaluatorilori
. datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si

responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;
. valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
. e\aluarea e-rc u upinie asupra unei valori:
. Rapofiul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei dc lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Id€ntificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC EVALUARI CASAPU SRL, societate comerciala cu

capital privat reprezentata de dl. Casapu Ioan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR,
calificat EPI si EBM.
Date de identificare ale societatii:
CUlt 36549280
Data infintarii:
Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27l844/2016
Tel.lfax] 0233748354
Tel./,robt 0121366921
E-mail: ioan casapu@yahoo.com

Activitatea de baza a firmei este de evaluare pentru societatile comerciale cu urmatoarele

activitati:
> Evaluari societati comerciale penhu fuziun€/divizare
> Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile penhu vanzare
> Evaluari proprietati imobiliare penhu impozitare
)> Raportari financiare
> Constituire de capital social
> Dobandire de credite bancare
> Lichidari societati comerciale

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
t1232t2024.

1.2. Identilicarea clientului si a oricaror alti utiliz.tori desemnati

Clientul: Comuna Gadinti

Destinatarul: Comuna Gadinti

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

-. 1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este eslimarea vaLorii de piata a terenului intravilan in

suprafata dc 1.000 np, in vederea vanzarii.

1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un ter€n in suprafata de 1.000 mp (categoria de folosinta
curti constructii ), situat in intravilanul localitatiiCadinti, comuna Gadinti,judetul Neamt.

Terenul nu este id€ntificat cadastml .

Identificarea proprietatii este detaliata in Anexa 1.

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii estimat in prezentul Raport de evaluare este valoarea de piata in conformitate cu

Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor Intemationale de

baluare teren intvvilan lacalitatea C adinti, co una G atiinti, judetul Neant 6121



Evaluare (lVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluarc elabomte de

catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: "suma estimata pe tu care un actir sau o datorie at pulea I
schimbat(a) la dala eraluarii, intre un cumparator hotarut si un ranzator holoral' intr-o

trofizaclie nepotti itoare, dupa un morkeling adecval si in carc partile ou actionat lecare i
cunoslinta de cauza, prudent si fara cokstangefe "

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul general

(IVS Cadrul General); SEv 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEv 102 - lmplementarei

iEV 103 - Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 - Evaluarea

bunudlor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupm obiectului evaluarii detinute de

comuna Gadinti.

1.7. Data evaluarii

Data evaluarii este 16.08.2024.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 16.0E.2024.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentnr elaborarea

evaluarii "Evaluatorul trebltie sa precbeze maswa i care a fosl inspectata proprieta@a

i obiliara subiect si in care afost eJectuata olice investigatie".

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspecti€i proprietatii subiect, a

documentelor primite de la client, a analizei de piata, a rationamentului Evaluatorului si a altor

surse de informatii mentionate in cadrul raportului.

1.10.Inspectia

Proprietatea e fost insp€ctata in data de 16.08.2024 de cate dl Casapu Ioan, Evaluator,

impreuna cu dna Bangau Madlena (reprezentant chi as ). La data evalua i terenul era

inchiriat de dl. Solomon Mihai-Eduard .Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona,

imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.

1.11. Concluziile inspectiei

Inspectia a fost efectuata in dala de 29.08,2023, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat

urmatoarele;

I Terenul se afla in intravilanul localitatii Gadinti, zona rezidentiala periferica , comuna

Gadinti, judetul Neamt;

2 Utilitati: Ia peste 100 ml:

3 Accesul se face din drum asfaltat de po o proprietate invecinata .Terenul evaluat are drum

de acces propriu ( drum comunal).

4 Terenul se afla in zona inundabila a Luncii Siretului fapt pentru care am efectuat

ajustarile corespunzatoare ale valorii de piata .
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1.12. Amploarea investigatiei

Proprietatea a lost inspectata vizual de dl Casapu Ioan. Evaluatorul nu a realizat o exPcrtiza

de detaliu asupra subiectului cvaluarii si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor

vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea.

1.13. Natura si sursa informatiilor pc care s-a bazat raportul de evaluare

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:

- Documentele puse la dispozitie de catre client;

- Infbrmatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobil;are (www.imobiliare rq,

wrury.iraole<lia.tq, www.olx.ro , !4ury-hquilialg.lel, www.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie cu ajutorul www.maplgoogle.com, google earth,

http://geoportal.ancp i .ro/geoportal/imob ile/Harta.htm l, programu I TransDatRo4 0 I ;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si curlparatori imobiliari

de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pictei inrobiliare;

- lntbrmatii colectale Ia inspectie;

- Alte informatiinccesare existente in bibliografia dc specialitatc

l.l4.Ipotezc si ipoteze speciale

- h eiaborarea lucrarii au fost luati in considerare faclorii care au influcnta asupra valorii'
nefiind omisa in mod delibcrat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste

informatii sunt corecle:

- Nu se asuma nici o responsabilitate in lcgatura cu situatia juridica sau consideratii privilrd

titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatca poate

fi tranzactionata;

- Proprietatea cste evaluata ca fiind libera de oricc sarcini. Informaiiile iurnizate sunt

considerate autenricc dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor' Documentatiile tehnice

puse la dispozitie de oatle client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazara pe informatiile din documentele lurnizate dc clienr considcrate

autentice prccum si pe informalile obtinute din inspectia la fata locului;

- obiectivul evaluarii nu esle verificarea autenticitatii documcntelor de proprictate sau alte

investigatii referitoare la proprietatea de cvaluat, dar toatc prcblemele lcgale cunoscute

trebuic comentate in rapoftul dc evaluare;

- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa

data evaluarii si carc pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat oele

mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza araliza geolehnica a terenului sau analiza tchnica a cladirii, dar

toate aspectelc vizibile referitoare la accstca vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate rcaliza astfel de analize profesionale

speciale ale proprictatii dar orice laclor vizibil de contarninare si poluare va fi luat in

considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot tl reinoite pentru orice utilizarc potenliala:

- ,^cest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actualc ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofellci pc tcrmen scurt si mediu, asfl cum au lost prezentaii in rapo(.

Accste previziuni se pot schimba in funotie de evolutia economica viitoare;
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- Evaluatorul obtinc infomatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului dc cvaluare,

dir surse pe care le considera a fi credibile pornind de Ia prcmisa ca accstea sunt adevarate si

corecte;

- Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata'

reprezentate de factorii economici, sociali si politici. raman nemodificate in raporl cu cele

existente la data intocmirii rapoftului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentcle puse la dispozitie de catre

beneficiar. Aceste doclrmente sunt anexato la prezentul raport de evaluare;

' Evaluatorul a prczentat in raport elcmente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a

da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pl)

client in aprecierea corecta calltativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprictatii imobiliarc, efectuand doar

o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor litii ascunse

(neaparente), care ar putea influenla in vreun sens valoarea:

- orice valori cstimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuirc a
valorii pe intcrcse fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o aslfel de

distribuire a Iost prevazuta in rapo(i

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprictarea imobiliara

evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza inforrnatiilor furnizate dc client sau

reprczcntaotii acestuia, precizia lor fi ind responsabilitatea acestora

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confideotial, destinat nuDrai scopului precizat si numai pentru

uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu sc accepta nici o rcsponsabilitate daca

este transmis unei alte persoane, fie penrru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o

circumstanta.

Acest raport nu va putea Il inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau

declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a

Evaluatorului. Consimtamantul scris al Evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a

raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre oricc persoana, modiflcat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospectc, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mrjloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului Proprietatii evaluate, iar valoarea

prezentata in raportul de evaluarc nu are legatura cu valoarea de asigurare

Nu se asuma rcsponsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube sulirite de orice
petsoana, pagube rezultate in urma dcciziilor sau actiunilor ;nteprinse pe baza acesrui raport

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele dc Evaluare

ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devicri de la acestea.
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2. DESCRIEREA RAPORTULUI

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

anterior.

Pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin piata.

2.1. Etapele parcurse

i. documentarea, pe baza documentelor si informatiilor fumizate de catre Client;

ii. inspectia amplasamentu!ui si a zoneil

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

iv. selectarea tipului de valoare estimata in pr€zentul raport;

v. analiza tuturot informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al

evaluarii;

vi. aplicarea metodelor de evaluare considerate adecvate pentru determinarea valorii
proprietatii;

vii. procedum de evaluare este conforna cu standardele, recomandarile si metodologia de

lucru recomandate de catre ANEVAR.

2.2. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune

utiliza , care "ii maximizeaza productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila

financiar."

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

utilizare poate fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare altemativa. Aceasta

este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,

atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari prcsupune luarea in considetare a urmatoarelor:

i. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce at fi considerat

rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia ln considerare orice

restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare

altemativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un

participant tipic pe piata, duPa ce au fost luat€ in calcul costurile conversiei la acea utilizare,
peste profitul generat de utilizarea existenta.

2,3. Abordarea prin piata. Metoda comparatiilor de piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active

identice 5au similare. ale caror prefuri se cunosc.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia

vanzarilor. Este aplicabila tutuor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista

suficiente informatii credibile privind hanzactii si/sau oferte lecente credibile. Estimarea valorii
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de piata sc face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor

proprietati cu subiectul evaluarii.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare

la preturi de tranzact;onare care nu sunt afectaio de rnodificarile intervenite in evolutia pietei

specifice sau ia oferte care mai sunt valabile Ia data evaluarii

Aplicarea acestei metodc a fost facilitata de informatiile furnizate de agertii imobiliarc, sire-uri

web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind ofertc de propriclali

imobiliare comparabile.
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3. PREZENTAR.EA DATELOR DESPRE PROPRIETATtr

3.1. Descrierea juridica

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea comunei Cadinti.

Asa cum rezulta din identificarca documentelor prezentate, dreptul de proprietate este deplin

. Fisa de amplasament si delimitare a imobilului ;

3.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu e cazul.

3.3, Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Gedinli este o comundinjudetul Neam[ format[ numai din satul de re$edinld cu acela$inume.

Comuna se afl[ in sud-€stul judelului, pe malul stang al Siretului, pe malul opus faltr de

municipiul Roman. Este shdbltutA de goseaua nalionald DNl5D, care leagd Romanul

de Vaslui.

La sferlitul secolului al XIX-lea, comuna fecea parte din plasa Siretul de Sus ajudelului
Roman si era formata din satel€ Dealu M[rului, Gadinli $i Poenita, avand in total 1029 de

locuitori. in comuna functionau doud biserici Si o $coal[ cu 2? de elevi. Anuarul Socec din

1925 o consemneaz[ ln aceeagi plasd, avAnd 1250 de locuitori in satele Gadinti $i Poenita.ln
1931, comuna a fost desfiinFtd, satul Gadinli trecand lacomuna Sagna. Comuna a fost

reinfiinFti ln 2004, cnnd satul Gadinti s-a separat, formand din nou o comunil de sine

stetitoare.

in comuna Gidin{i se afld Cetatea Noud a Romanului, sit arheologic de interes national, ale

clrei vestigii dateazi din 1466-1615. in rcst, alte doud obiective din comund sunt insc se

in lista monumentelor istoric€ din juderul Neamt ca monumente de interes local, ambele fiind
clasificate ca monumente de arhitectura: Conacul Bogdan (secolul al XIXJea), fost spital de

bolnavi psihic; ti ansamblul bisericii ,,Sfantul Dumitru" (secolul al XIX-lea), ansamblu

constand din bisericl(1812) $i tumul-clopotnild.

Prezentarea localitatii

Suprafata: 4329 ha

Intravilsnr 506 ha

ExtravilaD:3823 ha

Populatie:2558

Gospodsrii:904

Nr. locuinte: 857

Nr. gradiniter 1

Nr. scolir I

Numele locslitatilor allate ir administratie: GAdinti

Asezarea geografica:

in partea de sud-est a judelului Neaml, pe DN 15D, 6 km pane h Municipiul Roman,

56 km pand h Municipiul Piaha-Neamt.

Activitati specifi ce zonei:

Agriculturl
Cre$terea animalelor
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Activitati economice principale:

Como(
Exploatarea ii prelucrarea lemnului
Exploatare agrcgate mineraliere
Mordrit gi parificalie

tr'acilitati oferite investitorilor:

Telefonie fixi $i fibrl opticd
Fo4a de munca
Terenuri
Fond de venitoare
Pescuit

3.4. Informatii despre amplasament

Terenul este amplasat in intravilanul localitatii Gadinti, zona rczidentiala mediana,

Cai de acces: din drum asfaltat.

Vecinatati: Nord - proprietate privata ; Est - proprietate privata ; Sud - Drum communal;

Vest - proprietate privata

3.5. Harta locatiei

3.6. Descrierea proprietatii

Teren in suprafata de 1.000 mp, categoria de folosinta arabil, deschidere de 18,0 ml, situat in
inhavilanul localitatii Gadinti.

Utilitsti: la peste 250 ml.

3.7. Istoric, incluzand vanzaril€ anterioare si of€rtele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezenful mport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara specifica a prcprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor amplasate

in intravilarul comunci Gadinti si zonele limitrofc.

4.2. Cradul de construire a zonci

Apreciem gradul de construire al zonei la > 75o2.

4.3. Evolutia valorilor imobiliare

La data cvaluarii trendul valorilor imobiliare este desccndent ca umare a situatiei e.onolnice
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de proprietati imobiliare ca urnlare a faptului ca

in zooa populatia cu varsta cuprinsa intre 20 -'15 <50 ani a pleoat in strainatate pentru

asigurarea unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urnare a salarizarii defioitare, a

ratei ridicate a somajului, a preturilor ridicate a Produselor de baza, a faptului ca zona de nord

est a tarii este cea mai saraca din tara etc.

Un efect major io prezent il aro electul legii darii in plata si cresterca avansului in ccca ce

priveste achizitionarea de locuinte care influenteaza intregul domeniu de acllizitii de

imobiliare.

4.4. Oferta

Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:
. In zona de amplasamcnt a proprielati; subiect nu s-au identilicat ofete similare cu

subiectul supus evaluarii;
. In ceea cc priveste ofertele de vanzare de terenuri intraviiane, situale in zone limitrofe

z-onei de amplasare a proprictatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 3,00-8

euro/mp:
. Au fost identificate terenuri cu suprafete variind inlre 2.600 mp - 5000 n1p.

,1.5. Ccrerea

La data curenta se estimeaza o cerere rcdusa pentru proprietati similare;
. Pretul de vanzare variazz in functie de suprafetele de teren, amplasare, prezenta

ulilitatilor in zona;
. In prezent cererea esle in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau

investitori) fiind descurajati de mediul ecoBomic din prezcnt, fiind deteminati si de

oonditiile actualc de creditare si de situatia economica la nivelul tarii.

4.6. Echilibrul pietei

Stricl pc zona analizata se estimeza un dezechilibru in sensul cererii care este foa(e s(azuta, iar

in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similarc, oferta este modesta, piata fiind a

cumparatorilor,
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4,7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi

1. Localizare buna rcferitor la apropierea fata de Mun . Roman i

Factori negative

1. Conjunctura economica generala care afecteaza inheaga piats imobiliara din Romania;

2. Amplasamentul in zona inundabila a Luncii Siretului si ape (izvoare ) de suprafata .

Concluzie

Pentru amplasamentul evaluat, in prczent cererea este rcdusa datorita conditiilor nefavorabile
de pe piata in ceea ce priveste puterea de cumparare, lipsa de capital a investitorilor si stagnarea

investitiilor.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII. ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai brrne

utilizari, cL,,ii maximizeaza-productivitatea si care este posibila, permisa legal si fezabila

financiar."

valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia Cea mai buna

utilizare poat; fi continuarea utilizarii existente a activului sau o utilizare alternativa. Aceasta

este aleterminata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ'

atunci cand stabileste prctul pe care ar fi dispus sa il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat

rczonabil de catre participantii pe piata,

1 y. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare oice restrictii

in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

vi. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare altemativa,

care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piat4 dupa ce au fost iuate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul

generat de utilizarea existenta

In lipsa .locumentatiei urbanistice (certificat de ulbanism valabil), Evaluatorul nu a putut face

calcule privind cea mai buna utilizare

Din datele colectate la inspectie, respectiv profilul zonei in care se afla amplasamentul,

evaluatorul estimeaza ca cea mai buna utilizarea a terenului lib€r este utilizarea rezidentiala.

Ipoteza evaluarii este utilizarea curenta care se estimeaza a fi cea mai buna utilizare'

5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata

Pentru evaluarea proprietatii subiect s_au folosit comparabilele anexate la prezentul raport de

evaluare.

Modul de calcul este prez€ntat pe larg in Anexa 2.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1, Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultalul obtinut prin aplicarea abordarii prin piata, rclcvanta acesteia si

infonnatiile de piata care au stat la baza aplicarii acesteia, a scopului evaluarii precurn si

analizei celei mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtiruta prin

abordarea prin piata respectiv valoarea de:

Valoarea de piata:

3.600 € 17.9ll lei

Casapu Ioan
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR

I ) l/alorile suht nete fala TYA

2) Cuts B.N.R. din dora de 16-08.2024 - 4,9754 lei/eu/o
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7. ANEXE

Bilantul terenului

Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Anexa 3: valori finale din evaluare teren

Anexa 4l Fotografiiproprietate

Anexa 5: Comparabile vanzare teren
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8. MENTIUNIFINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinutc. subsemnalul Casapu Ioan ccrtific

urmatoarole:

i.Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR;

ii. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta celc mai pertinente

cunostinte ale evaluatorului;

iii. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar 1a ipoteTele si ipotezele

speciale prezentate in rapo( si reprezinta analizele, opilliile si concluziile nlele profcsionale

si impartiale;

iv. Nu arn nici un interes prezent sau viilor in proprietatea iDlobiliara oare constituie obiectul

acestui raport si nici un interes legat de partile implicate;

v. Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legala de

partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lLrcrare nu dcpind de

rap;;area unor rezultate predeterminate, dc marimea valorii estimate sau dc o concluzie

lavorabila clientului:

vii. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest rapo( au fo'r ef"htate in

confomitate cu prevederile din Codul de etica al prolosiei de evaluator autorizat si

Standardcle de evaluare ANEVART

viii.Detin cunostintele si experienta adecvate de calificarc profesionala necesara peDtru

efectuarea, in ,nod competent, a acestei lucrari;

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste Iocalizarea si categoria dlr proprietate care

este evaluata;

x. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate i,l raport, nu a acordat asistenta profesionala

semnilrcati\a in elaborarea lucrarii;

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Tilular al

"Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Auiorizati din Romania", are incheiata asigurarea

profesionala, indcplineste cerintelc programului de pregatire proiesionala continua al

ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de ovaluare;

8.2. Validitatea raportului dc evaluarc si a opiniilor cxprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si_a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se Limila la obligatiile de p)ata a pretului

convenit confofin contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele

stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea rapo(ului de evaluarc

si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluaior.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu eto pricinuita de

invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretuLui

Pentru confirmarea validitatii raportului de evaluare va ruganl sa contactati Evaluatorul'
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8.3. Conditiile limitative

l. Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile dg aplicaro, s-au facut avand in vedere

scopulcvaluarii;

2. La elaborarea lucrarii au fost luati in considerarc toti factorii care au influenta asupra

valorii, nefiind omisa dcliberat nici un fel de informatie. Dupa cunoslinta evalualorului,

toate inlormatiile sunt corecle;

3. Evaluatorul nu va fi facul responsabil pentru aspectellr de naturajuridica ale tercnului sau

aie patrimoniului partilor aflale in tranzactie Evaluatorul a presupus oa titlul de proprietate

asupra imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii'

Evaluatorul nu a facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de

catre Client;

4. Dvaluatorul nu va fi facut raspunzalor pcntru existenta unor factori de mediu care ar putea

influenla valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da

nici o garantic referitoare la starca tehnica sau cconomica a imobilului;

5- [valuatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate ir raportul de

evaluare, din surse pe carc el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in

privinta datelor lurnizate de Client sitel1e persoane;

6. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conlonneaza restrictiilor urbanistice din

zona;

?. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu esle obligat sa ofere in continuare consultanta sau

sa depuna marturie in instanta vis-a_vis de proprietatile subicct;

8. Evaluatorul nu are nici un interes in prezcnt sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile

interesate in eventuale tanzactii;

9. Raporhrl de evaluare sebazeaza pe realitatea ecoDornica si conditiile socio-politice dc la

data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul

nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice ovenimenl care afeoteaza valoarea

proprietatii dupa prima data dintrc urmatoarelel 1) data inspectiei; 2) data raponului;

10. Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un eaect direct asupra valorii de piala a

proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si

de?Noltatorul, sunt competenti d;n punct de vedere managerial. orice lipsa de competcnla

manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

11. Orice entitate, Iizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului

raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu arc nici o

responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legale de rapollul dc

evaluare. recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

12. Suprafete incluse in prezentul rapo( au fost fumiTatc de catre Cliont si nD au fost

investigate dc catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport clemente descriptive si

schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia

Descrierea proprietatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezintr o taranti(.
Recomandam consultarea unui avocat pcntru opinii juridice ilr privinta proprictatilor

claluate;

13. Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de oalitate a solului sau privitoare la

zacamint€le aflate in subsolul proprietatii sau oricc alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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intreprins nici o analiza sau invesligatie privitoare la contaminari sau impaotul asupra

mediului;

14. Valorile incluse in acest rapoft se refem strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini

sau ;nterdictii de natura legala au fost ornise mai putin cazurilo cand s-a enuntat contrariul;

I5. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a

valorii pe ,nterese fractionate \,a invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astlel

de distribuire a fost prevazuta iD raport;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule malematice dar valoarea finala este

subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori

nementionati in prezentul raport;

l?. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanT2re desi

Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probahila a

valorilor estimate.
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Anera 2i Abordarea prin piata. Evaluarca lerenului
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