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CAPITOLUL | - INTRODUCERE
1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE $I AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezinta imobilul compus din cladirea
brutdrie si teren aferent, situata in sat Timisesti, comuna Timisesti, judetul Neamt.

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat Dancea Carmen.
Misiunea de evaluare a constat in inspectia proprietétii, culegerea de informatii, evaluarea
proprietatii $i redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei: 04.07.2024
Data evaluarii: 04.07.2024
Data raportului: 04.07.2024
Curs valutar la 04.07.2024 1 euro = 4,9772lei

Scopul evaludrii este de informarea proprietarului asupra valorii de piata a
imobilului.

Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utilizarii cerute de client, este
valoarea de piata. :

Dreptul de proprietate evaluat este dreptul deplin al proprietarului.

Valoarea de piasa estimata a imobilului este:

Valoare de
Denumire Elemente de identificare piata
: (lei)
Cladire brutarie si teren e
aferent, Timisesti Sconstruitd=480mp, teren 2122mp 98629

Valoarea nu este afectata de TVA.

in estimarea valorii s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare a bunurilor
2022 si metodologia de lucru recomandatd de ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor din Romaénia), s-a tinut cont de adecvarea abordarilor, data de scopul
raportului de evaluare, de cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza
estimarii valorii, de calitatea informatiilor utilizate.

Sursele de informatii la care am apelat consider a fi credibile, iar analiza a fost
intreprinsa corect. '

Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regaseste in capitolele I,
I, I, IV precum si in anexele de la prezentul Raport de evaluare.

e —

Raport de evaluare clddire cu teren aferent Timisesti Page 3




1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat certific in cunostinta de cauza si cu buné credinté

= Afirmatile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevarate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date
considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii.

= Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate in raport si reprezinta opinia mea impartiald, opinie care
nu a fost influentata de terte parti si nu este in nici un mod supusa vreunei
cerinte de a ajunge la concluzu predeterminate.

* Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprleta;n
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un
interes personal privind partile implicate in prezenta misiune.

* Nu sunt influentat de nicio constrangere legaté de bunul de evaluat in raportul
de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

* Onorariul meu pentru realizarea acestei misiuni nu este conditionat de
obtinerea sau de raportarea unor valori sau directii ale valorilor prestabilite, in
favoarea cauzei clientului, cu suma exprimatd in opinia asupra valorii, sau cu
aparitia unui eveniment secundar legat direct de utilizarea intentionata a acestei
valori.

» Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea
acestui raport, in concordantd cu standardele de Evaluare si cu respectarea
Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

= Am efectuat personal inspectia proprietafii care reprezinta subiectul acestui
raport.

* Nici o persoana nu a furnizat vreo consultantd profesionald semnificativa
evaluatorului

* Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea in mod competent
a acestei lucrari.

* Prezentul raport poate fi verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea
evaluarii.
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CAPITOLUL Il- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeaza sunt prezentati termenii de referlnta asa cum au fost ei stabiliti prln
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea. Pe parcursul procesului de evaluare nu a

aparut nici o circumstanta care sa impuna modificarea acestora.
a) Identificarea si competenta evaluatorului

Dancea Carmen , persoana fizica autorizata, cod de identificare fiscala 23170616,
desfasor activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular
ANEVAR, specialitatea EPI (evaluarea proprietatii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor
mobile), cu legitimatie nr. 11968, vechime in profesie de 18ani. Calificarea si competenta
evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei (http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-
asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul este Comuna Timisesti cu sediul in localitatea Timisesti, comuna Tlmisesh
judetul Neamt, cod de identificare fiscald 1614252.

Destinatarul raportului (utilizatorul desemnat) este Comuna Timisesti, judet
Neamt.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei
terte parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate
fi fAcut responsabil pentru eventuale prejudicii aduse partilor in drept in cazul in care un
tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fata de
utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de nici un tert.

c) Identificarea proprietatii imobiliare subiect, drepturi de proprietate evaluate

Se supune evaludrii imobilul compus din cladirea brutérie cu teren aferent, situat
in sat Timisesti, comuna Timisesti, judetul Neamt. Terenul apartine domeniului privat al
Comunei T|m|sest| asa cum reiese din extrasul de Carte Funciara atasat raportului.

Terenul are o suprafata de 2122m? este plan, are deschidere la o cale de acces
ce face legatura cu un drum asfaltat, este partial imprejmuit. Cladirea are regim de
indltime parter, suprafata construita de 480m? anul PIF 1938. Este construitd din
caramida, acoperitd cu eternitd, neexploatata in mare parte, neintretinutd. Nu exista grup
sanitar , instalatia electrica este functionala, fara instalatie de incalzire.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de
vedere legal, a actelor si informatiilor mentionate si nici a dreptului de proprietate asupra
proprietatii evaluate. Proprietarul are intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si
dispozitie asupra proprietatii imobiliare. Imobil este liber de sarcini, asa cum reiese din
extrasul de Carte Funciara.

d) Scopul evaludarii
Evaluarea se intocmeste in-scopul informarii proprletarulw asupra valorii de piata a
imobilului.

e) Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a
ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o
opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul

e —
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unui schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta
din utilizarea unui activ. _

Conform scopului evaluarii si cerintei beneficiarului , prezentul raport de evaluare
estimeaza valoarea de piata.

Conform SEV 104, valoarea de piatd reprezintd “suma estimatd pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat
si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si fara constrangere”.

f) Data evaluarii. Data inspectiei. Data raportului

Data evaluarii este 04.07.2024, data la care cursul euro transmis de BNR este
49772 Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finald in acest raport a fost
determinatd in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Inspectia proprietati imobiliare a fost realizata de evaluator la data de
04.07.2024, in prezenta proprietarului.

Data raportului este 04.07.2024.

g) Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de catre client,
impreuna cu informatiile culese la inspectie.

Evaluatorul a identificat fizic si a inspectat imobilul in prezenta clientului. S-au
realizat fotografii din exteriorul si interiorul proprietatii, fotografile oferind o imagine de
ansamblu asupra imobilului. S-a constatat ca proprietatea corespunde cu datele
comunicate, privind localizarea, vecinatatile, accesul.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind dreptul de proprietate, litigii, samd.... si
nici masuratori suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de
documentele mentionate mai sus.

Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se ca
proprietatea este in deplind concordantd cu reglementarile in vigoare privind mediul
inconjurator. .

h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluatorul

S-au utilizat urmatoarele informatii furnizate de client, corectitudinea si precizia
acestora fiind responsabilitatea clientului:

* Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafata

» Situatia juridica a imobilului , dreptul de proprietate

= Modul de intretinere si exploatare

Informatii culese de evaluator:

= Date depre amplasarea terenului, tipul acestuia, vecinatati, mod de exploatare,
utilitéti, culese cu ocazia inspectiei

» Date despre comuna Timisesti si vecinatati culese de pe site-ul primariei Timisesti

e Date despre piata specificda provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
publi24.ro, imoradar.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro

¢ Informatii de la autoritatile locale '

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

o Baza de date a evaluatorului
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Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari
din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumd nicio

responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt
general acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fi in mod
specific documentate sau verificate:

» Locatia indicata si limitele proprietétii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de executor si
descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificatd si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

* Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea sa legala; evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile, schitele, puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

* Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaza
exclusiv pe informatile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute
de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietétii nu se substituie avizelor
juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum
ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului, nu este de competenta
acestuia si nu ii angajeaza raspunderea; evaluarea se face presupunand ca toate
partile interesate dispun de acelasi set de documente.

» Se presupune ca proprietiatea este libera de sarcini

» Se presupune ca proprietatea este detinutd cu responsabilitate si ca se aplicd un
management competent-al acesteia;

*  Se presupune ¢ toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sé
vizualizeze proprietatea evaluata;

* Se presupune ca proprietatea se conformeazé tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de
evaluare a fost identificatd, descrisa si consideratd o non-conformitate;

* Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete;

= Se presupune ca& nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii
evaluate care ar face ca aceasta sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma
nici o raspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialitate necesare descoperirii lor;

e ]
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* Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al
solului, nici nu ne angajam pentru o expertiza sau o cercetare stiintificd necesara
pentru a fi descoperit;

= Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata este in deplind concordanta cu
reglementarile in vigoare privind mediul inconjurator;

= Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

= Situatia actuald a proprietatii, scopul si utilizarea prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii
proprietatii in conditiile si tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). Evaluatorul
considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si mformatulor avute la dispozitie la data evaluarii.

* Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, juridice si politice de Ia
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluzule acestui raport
isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale
»  Nu sunt

j) Tipul raportului

Raportul de evaluare se transmite in forma scrisa, explicativa si respectd structura
impusa de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langé termenii de
referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.

k) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de catre alte persoane decéat cele
identificate si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decéat pentru cel
declarat.

Raportul nu poate fi utilizat la altd datd sau pentru un alt imobil , fie el chiar identic.

Raportul nu poate fi utilizat de un alt evaluator si nu poate fi modificat.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

Nici una din partile raportului (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama,
relatii publice, stiri, agentii de vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris si prealabil
al evaluatorului.

Publicarea partiala sau integrala a raportului precum si utilizarea lui de alte persoane
decat clientul si destinatarii nominalizati ai raportului, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru efecte juridice ce ar decurge dm
utlllzarealpubhcarea raportului cu ignorarea restrictiilor mentionate.

Validitatea raportului este recunoscutad prin semnétura originala a evaluatorului siu
stampila acestuia valabila pentru anul in curs.

I) Declararea conformitdtii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitéd de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR.
Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor
2022, dupa cum urmeaza:
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Standarde generale
o Definitile si conceptele pe care se bazeaza aceastéd evaluare sunt cele din SEV
100 - Cadrul general
e Misiunea de evaluare a fost definité in conformitate cu prevederile SEV 101 -
Termenii de referintd ai evaluarii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 —
Documentare si conformare
Prezenta evaluare este intocmité cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare
Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii
Standarde pentru active
Obiectul evaluarii fiind un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara
abaterea de la standardele respective.

CAPITOLUL Iil - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piata, localitate, vecinatati si localizare

Imobilul de evaluat este situat in intravilanul localitati Rasca, comuna Timisesti,
judetul Neamt.

Comuna Timigesti

Comuna se afla in nord-estul judetului, la limita cu judetul lasi, pe malul drept al
raului Moldova, acolo unde acesta primeste apele afluentului Neamt. Este strabatuta de
soseaua nationald DN15B, care leaga Targu Neamt de DN2. Langa Timisesti, acest drum
se intersecteazéd cu soseaua judeteand DJ155B, care duce spre sud la Urecheni si spre
nord la Draganesti si mai departe in judetul Suceava la Boroaia

Comuna Timisesti cuprinde satele: Dumbrava, Pléiesu, Preutesti, Timisesti si
Zvoranesti. : _

Principala indeletnicire a populatiei este in agricultura.

Comuna se invecineaza cu alte comune cum ar fi :Urecheni, Pastraveni, Tibucani,
Petricani, similare d.p.d.v al pozitionarii geografice si a dezvoltarii economice.

Gradul de dezvoltare economicd al comunei este unul scazut, urméand profilul
judetului Neamt, a carui economie este influentatd negativ de emigratia puternica a
resursei de muncd, de rata de activitate joasa, de ponderea importantd a persoanelor

m
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ocupate in  agricultura de subzistentd, de dificultdtile  invatamantului
profesionall/vocational. ‘

-

3.2 Descrierea situatiei juridice

Imobilul de evaluat face parte din domeniul privat al Comunei Timisesti si este inscris
la numarul cadastral 52100 al Comunei Timisesti. Se ataseaza raportului documentatia
cadastrald si extrasul de Carte Funciard. Nu existd sarcini asupra proprietatii, conform
extrasului de Carte Funciara.

3.3 Descrierea amplasamentului si terenului

Imobilul de evaluat este amplasat in intravilan Timisesti, avand in vecinatate case
de locuit si terenuri agricole . Accesul la proprietate se poate face cu mijloace auto, pe o
cale de acces, la distanta de cca 100m de drum asfaltat.

ke
it

Terenul de evaluat are suprafata de 2122 mp, este compus din 1166mp teren curti
constructii si 956mp arabil, are forma regulata , este plan imprejmuit partial, ocupat cu o
cladirea , fosta brutarie. '

La limita de proprietate este reteaua de energie electrica.

Pentru evaluare terenul se consider liber (fara constructii sau alte amenajari).

3.4 Identificarea oricaror bunuri/elemente atasate

Se evalueaza terenul, considerat liber.
Cladirea Brutarie, amlasata pe teren, se evalueaza prin cost.

3.5 Descrierea cladirii

Cladirea Brutarie are regim de inaltime parter, suprafata construita de 480m?, anul
PIF 1988. Este construitd din caramida, acoperitd cu eternitd, compartimentatad in 18
incaperi, neutilizata in ultimii ani, neintretinutd. Nu exista grup sanitar , instalatia electrica
este functionald, tamplarie si dusumele vechi din lemn, finisajele deteriorate .

Aspectul depreciat se datoreaza atat vechimii, 36 ani, cat si lipsei lucrarilor de
intretinere si reparatii.

T e T T e L S s o R M R e R T B
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La data evaluarii cladirea este in mare parte neutilizata , intr-o camera fiind cabinet
veterinar .

Forma constructiva permite utilizarea ca locuintd sau in scopul unor activitati
economice.

3.6 Istoricul proprietatii
Nu sunt informatii relevante.

CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, far& restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin
mecanismul preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta , la
alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatji relative a bunurilor
sau serviciilor si, la nevoie, si la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil
pret care ar fi platit pentru un activ, este fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe
care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece preful obtenabil va depinde de
numarul cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata particulara la data evaluarii. Pentru a
avea un efect asupra pretului, cumparatorii $i vanzatorii trebuie sa aibd acces la piata.
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4.1 Analiza productivitatii

Imobilul de evaluat prezintd caracteristici care pot constitui avantaje sau
dezavantaje pentru un posibil cumparator, dupd cum rezulta din tabelul urmator:

Avantaje — influenta pozitiva asupra valorii

Dezavantaje - influenta
negativa asupra valorii

Caracteristicile
localitatii

Localitate rurala

Densitate mica a populatiei
Venituri scazute ale
populatiei

Economie locala slaba
Dezvoltare industrial/
comerciala slaba

- Zona median a satului Timisesti, cu caracter mixt,
preponderant rezidential , curata, linistita, nepoluata

Caracteristicile
zonei si vecinatatii

- Plan, forma regulata, suprafata optima pentru o
gospodarie rurala

- Retea de energie electrica la limita de proprietate

- Drum de acces dindrum asfaltat.

Caracteristicile
amplasamentului si
terenului

- Cladire din caramida
- Suprafata mare, 480mp

Caracteristicile cladirii

-deteriorare fizicd mare
-Inadecvare functionala
datorita lipsei unui grup
sanitar adecvat

-necesita cheltuieli mari
cu reparareal/renovarea

Modul in care avantajele, dezavantajele si influentele descrise mai sus isi combind
efectele, fac din proprietatea evaluata una cu atractivitate pe piata imobiliara.

4.2 Delimitarea pietei

Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care este expus terenul de
evaluat se intinde pe teritoriul comunei Timisesti si a comunelor invecinate.

M
e
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4.3 Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta de cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-
un anumit interval de timp.

Pentru c& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta.

Potentialului cumparator al terenului de evaluat este cel mai probabil o persoand
cu putere relativ mare de cumparare si dispusd de a amenaja terenul pentru a se potrivi
scopului dorit. Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot fi atrasi in aria de piata
definita, dar numarul lor este relativ mic.

Faptul ca judetul Neamt are dezvoltare economica deficitard , ca piata imobiliara la
care ne referim este una rurald, c& populatia rurald are venituri mici , explicd cererea
destul de limitata pentru terenuri .

Aceste aspecte si observatia cd dureaza si ani de zile pana ce o proprietate este
tranzactionata duc la concluzia ca nivelul cererii este mic. '

4.4 Analiza ofertei

Oferta reprezintd numarul de active de acelasi tip care sunt disponibile pentru
vanzare sau pentru inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate, la un anumit moment, la un anumit
pref gi intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate. Gradul de
raritate este o componenta importanta a valorii.

in comuna Timisesti si vecindtati s-au identificat oferete de vanzare terenuri
intravilane . Numarul acestora este relativ mic, lucru justificat de caracterul rural al zonei
analizate, a populatiei rurale in scadere sau/si imbatranire, a puterii mici de cumparare.
Din ofertele identificate, care se referd la terenuri cu caracteristici semnificativ
asemanatoare cu cele ale terenului de evaluat, centralizate in Grila datelor de piatd, se
deduc urmatoarele:

Ofertele stau expuse la vanzare chiar si ani de zile pana se tranzactioneaza

Proprietarii sunt dispusi s& negocieze dar nu mai mult de 2-5% din pret

Pretul unitar variaza in functie de localizarea in cadrul comunei, de suprafata, de
tipul caii de acces la teren, de forma terenului, panta acestuia, vecinatati, utilitatile
pubvlice existente la limita de proprietate

Sunt mai bine cotate terenurile la care accesul este mai facil, pe drumuri amenajate

Pentru terenuri intravilane curti constructii in Timisesti si vecinatati s-au identificat
oferte de vanzare cu preturi cuprinse intre 2,5euro/mp si 5,4euro/mp.

Pe baza faptelor adunate pot afirma ca in aria de piata definitd, proprietatile
similare cu cea de evaluat sunt disponibile intr-un numar mic.

4.5 Relatia intre cerere si oferta

Din elementele prezentate mai sus, apreciez ca nivelul cererii este mai mic decéat
al ofertei si avem de a face cu o piata a cumparatorului.

e e e ]
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4.6 Previziunea absorbtiei subiectului in piata specifica

Terenul de evaluat are particularitati care il plaseaza printre proprietatile cu
atractivitate de piata, el poate fi.dorit de cumparatori .

Chiar daca avem de a face cu o piatd a cumparatorului (cerere mai mica decat
oferta) imobuilul are sanse de a fi vandut, dupa o perioada rezonabila de expunere pe
piatd sau cu un eventual discaunt rezonabil.

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) se refera la alternativa de utilizare
a proprietatii din diferite variante posibile.

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie sa fie
posibila f|21c permisa d.p.d.v. legal si sa genereze cea mai mare valoare a
activului”*

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curenta se presupune a
fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduca
la concluzia c3 existd o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii’.2

Imobilul de evaluat, este amplasat intr-o zona cu caracter mixt, preponderent
rezidentiald si nu exista aspecte in piata specificd care sa conduca spre o alta utilizare
mai eficientd. Putem concluziona cad cea mai bunad utilizare a proprietatii este cea
dominanta din zona.

CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 Consideratii teoretice - Evaluarea terenului

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate,
care au ca finalitate estimarea valorii si se bazeaza pe urmatoarele principii. anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.

Anticiparea se refera la faptul ca valoarea este creata de perspertiva unor
beneficii obtenabile viitoare. ,

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru.
Daca oferta scade, iar cererea rdmane stabild sau creste, cresc pret,urile.in mod contrar,
preturile scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru o anumité utilizare
si cererea ramane stabila sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si oferta
se atenueaza, de obicei, si echilibrul se restabileste.

Valoarea terenului este afectata in mod substantial de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determina in final valoarea pe o anumita piatd este utilizarea economica a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru
un amplasament decat pentru un altul similar sau identic, arata ca cea mai mare cerere
va fi pentru cele mai ieftine amplasamnete similare.

Principiul echilibrului este, de asemnenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci
cand diferite elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea
este sustinutd;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urmatoarele:
comparatia directa, extractia, alocarea metoda reziduala, capitalizarea rentei
funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.?

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si
cea mai adecvatd atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt
impartite la randul lor in: metodele capitalizdrii directe (metoda reziduald si
capitalizarea rentei funciare) si metoda actualizarii (analiza fluxului de numerar/analiza
parcelarii si dezvoltarii).

in raportul de fatd, deoarece evaluatorul a avut la dispozitie informatii despre oferte
comparabile, a aplicat metoda comparatiei directe.

6.2. Metoda comparatiei directe

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea
mai adecvatad atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate
informatiile privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de terenuri similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de
comparatie.

Au fost identificate urmatoarele oferte de vanzare a unor terenuri intravilane curti
constructii situate in intravilan Timisesti si comune invecinate :

Grila datelor de piata

Alprat Pret e Drum Topogr
Oferte ata unitar Utilitati p‘ g Altele Sursa
(euro) acces afie
(mp) (euro/mp)
Oslobeni 4224 13500 3,2 | curent asfalt plan median, imoradar.ro
1 electric, langa
apa biserica
Oslobeni 40000 | 110000 2,8 | curent balast plan median, imoradar.ro
5 electric langa
Manastirea
Dumbravele
3 Timisesti 1200 5110 |, 4,3 | curent ~asfalt plan | median imoradar.ro
(Comp electric

A)

4 curent drum .
Timisesti 2500 | 13500 5,4 | electric pamant plan periferic olx.ro
Tolici/Pet 7100 | 19880 2,8 | curent 600m de Per_i;eri:; zlona olx.ro

rezidentiala

5 ricani electric asfalt ——

(Comp loturi de o parte
B) sidealtaa
drumului
comunal, cca
* GEV 630, paragraful 79
T B e S L T S o T o T T e s e Pl B B 2 SN
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100m
deschidere la
drum
Ingaresti/ 8700 | 22000 2,5 | curent asfalt plan periferic, olx.ro
6 Urecheni electric deschidere
22m
7(Com | Ingaresti/ curent
pC) | Urecheni 7200 | 22000 3 | electric | asfalt plan periferic

Din aceste oferte s-au selectat acele comparabile care au caracteristicile cat mai
apropiate de terenul de evaluat. Celelalte oferte identificate au fost utilizate ca date
secundare , impreuna cu baza de date a evaluatorului.

Comparabilele utilizate sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan Timisesti1200mp, curent electric la
limita de proprietate, invecinat cu case si terenuri agricole, deschidere la drum asfaltat,
plan, pret de ofertd 5110euro, respectiv 4,3euro/mp, ofertd valabild la data evaludrii
postatd pe  https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-agricole/neamt/timisesti/teren-
agricol-de-vanzare-

; imobiliare.ro

il @ G

Licitatie - Teren - 1,200 mp Timisesti jud. Neamt ID 9300

& Difisess - Veri RitE

b8 g

9 Vezirers

Descriere

Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Tolici, comuna Petricani, zona
rezidentiald perifericd, suprafata 7100mp, la 600m de drum asfaltat, retea de energie
electrica la limita de proprietate, in cea mai mare parte plan, forma regulata, format din
doud loturi, unul de 4100mp si unul de 3000mp situate de o parte si de alta a drumului
comunal, pret 2,8euro/mp negociabil, ofertd valabild la data evaluarii postata pe

M
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https:llwww; olx.ro/d/ofertal/terer-localitatea-tolici-com-petricani-jud-neamt-7100mp-
IDh4jO5.html?reason=extended_search_no_results_distance

Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan liber, Ingdresti, comuna Urecheni, zona
rezidentiala periferica, suprafata 7200mp, deschidere la drum asfaltat, retea de energie electrica
la limita de proprietate , plan, forma regulatd, pret 3euro/mp, negociabil, ofertd valabila la data
evaluarii  postatd pe https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-ingaresti-
7200mp-221429622

imobiliare.ro

P e e

Teren Constructii intravilan de 7200 mp, in ingaresti e 22,000 €

e R Sad, s Mt

AeB st i sumown i e
= o,

Descriere

L A

Din informatiile culese din piatd rezultd ca pretul terenurilor curti constructii din
comune invecinate comunei Timisesti , cu pozitionare geografica si dezvoltare
economica similare cu comuna Timisesti, variaza intre 2,5euro/mp si 5,4euro/mp . Din
discutiile cu proprietarii reiese ca acestia sunt dispusi sa negocieze pretul, dar nu mai
mult de 2-5%.

Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie adecvate
situatiei prezente si unitatea de comparatie :

L ]
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Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile
de piata, localizarea, caracteristicile fizice ale terenului.

Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tindnd de caracteristicile
fizice ale terenului sunt suprafata terenului, utilitdtile, topografia, forma in plan, numéarul
de deschideri, amplasamentul.

Unitatile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru
liniar de deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare alti unitate folositd pe piatd. in
raportul de faté unitatea de comparatie aleasa este pretul in euro pe metru patrat.

in grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie
functie de care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea in euro, ajustarea procentual3,
pentru fiecare comparabila in parte.

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat ca acestia sunt
dispusi s& negocieze pretul in limita a 2-5%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul
negociat, redus cu 2%.

Pentru situatia de fatd s-au luat in consideratie urmatoarele elemente de
comparatie si ajustari aferente:

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:
o Elemente de comparatie specifice tranzactiei

Dreptul de proprietate transmis — corectia se face cand este vorba de vanzarea unei
proprietati inchiriate. Corectiile reflecta diferenta intre proprietatile inchiriate cu chiria
pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata ramasa a
inchirierii afecteazé aceste corectii. Nu s-au aplicat ajustdri deoarece dreptul de
proprietate transmis este deplin.

Conditii de finantare — corectiile sunt facute pentru situatiile in care cumparatorul obtine
din partea vanzatorului o finantare (in rate, sub piata,...) si trebuie folositre calcule de
echivalenta cash. Nu este cazul sa se aplice ajustari.

Conditii de vdnzare — corectiile pentru conditiile speciale reflecta interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortata a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu
s-au aplicat ajustari.

Cheltuieli necesare dupa cumparare — Nu s-au identificat cheltuieli care ar trebui facute
imediat dupa cumparare (de exemplu demolari , curatare teren), prin urmare nu se aplica
ajustari.

Conditii de piatd — Nu s-au aplicat ajustérii deoarece s-au utilizat oferte valabile la
data evaluarii. In cazul tranzactiilor ajustarea tine cont de de evolutia pietei imobiliare
specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

o Elemente de comparatie specifice proprietatii

Localizare

Comparabilele sunt situate in intravilanul comunelor Timisesti, Petricani, Urecheni,
comune invecinate , cu aceleasi caracteristici geografice si economice . Comparabila A
este in sat resedinta de comuna, comparabilele B si C sunt in sate mai indepartate de
resedinta de comuna. Terenurile in sate mai indepartate de resedinta au cotatii mai mici
cu 5-15% fatd de resedinta de comuna.

Amenajdri exterioare (tip acces)- se refera la tipul de acces la teren, tipul si
amenajarea strazii. Din analiza pietei reiese ca sunt mai bine cotate terenurile cu acces
mai facil, din drumuri importante respectiv drumuri amenajate. Pe piata analizata se
estimeaza o diferentd de pret de cca 2-5% intre terenuri cu acces la drum asfaltat si

.
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terenuri cu deschidere la drumuri mai putin importante. Se aplica corectie negativa de 5%
comparabilelor A si C si de 2% compareabilei B.

Suprafatd teren — Din analiza pietei se constatd ca sunt mai bine cotate terenurile
cu suprafata mai mica, deoarece sunt suficiente pentru ridicarea unei cladiri si efortul
financiar pentru achizitie este mai mic. Analizand oferele 1 si 2 se deduce ca pentru
cresterea suprafetei de 10 ori pretul scade cu minim 16%. Se aplica ajustari proportionale
cu aceasta valoare.

Topografie — Sunt mai bine cotate terenurile plane fatd de cele in panta. Toate
comparabilele sunt plane, nu se aplica ajustari.

Amplasament — Pe piata terenurilor pentru locuinte sunt mai bine cotate terenurile
amplasate in vatra satului, in apropierea scolilor, a zonelor comerciale . Se constata o
scadere de pret de 3-5% intre zona mediana si periferie. Se aplica ajustare pozitivd de
5% comparabilei B.

Dupa aplicarea succesivd a ajustarilor se calculeaza numarul de ajustari,
ajustarea totala brutd ca suma a valorii absolute a ajustarilor individuale si ajustarea
totala neta ca suma algebrica a ajustarilor. Aceleasi ajustari totale se exprima si in
procente, ca raport intre ajustarea totala si valoarea de oferta.

In final se compara preturile ajustate din care evaluatorul alege valoarea cea mai
probabila a fi obtinutd intr-o tranzactie libera, pe piata.

Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totala bruta a ajustarilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta
minima este criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea
estimata pentru proprietatea de evaluat. Cea mai mica ajustare totala brutd s-a
aplicat comparabilei A.

Calculul detaliat este prezentat si explicat in cele ce urmeaza:

Grila de comparatii

Metoda comparatiilor directe ANEXA 1
ELEMENT DE subiect P
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B c
Teren Brutérie Teren Timisesti Teren Teren
2122mpTimisesti T Tolici/Petricani Ingaresti/Urecheni
Pret de oferta (euro) 5.110 19.880 22000
Marja de negociere (euro) 102 398 440
- - s
Marja de negociere (%) 29, 29, 29,
Suprafata teren (mp) 2122 1200 7100 7200
PIElEaanEE (eurol 5.008 19.482 21.560
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) 4,17 2,74 2,99

: ustari specifice tranzactiona
Drept de proprietate deplin -
transmis deplin deplin deplin
Ajustare (% 5
: (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 417 274 2,99
Condifii de finanfare numerar numerar numerar numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 417 274 299
Conditii de vanzare obiective obiective obiective obiective
H 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0%

e e ]
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Ajustare (euro/mp)

0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 417 274 299
Cheltuieli necesare dupd nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 417 2,74 2,99
Conditii de piata (data imi imilar imi
tranzactiei/ofertei) Sl A i il
Ajustare (%) 0% 0%

Ajustare (euro/mp)

Pret ajustat (euro/mp)

Ajustare totald neta (euro/mp)

Localizare Timigesti
Ajustare (%) . 0% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 0,00 014 015
intravilan cc intravilan cc intravilan cc intravilan cc
Categorie teren !
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Tip acces drum exploatare drum asfaltat la 600m de asfait drum asfaltat
Ajustare (%) 5% 2% 5%
Ajustare (euro/mp) 021 0,05 0,15
Utilitati curent electric curent electric curent electric curent electric
i 0y
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Suprafata teren 2122 1200 7100 7200
Ajustare (%) 0% 5% 5%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,14 0.15
Topografie plan® plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00
Amplasament median median periferie periferie
Ajustare (%) 0% 5% 59%
Ajustare (euro/mp) 0,00 014 045
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii (%) -5% 13% 10%
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii
euro/mp -0,21 036

-0.21 0,36 0,30
Ajustare totala nata (%) 5% 13% 10%
Ajustare totala bruta S Sew Ln R
‘absoluta (euro/mp) 02t A
Ajustare totald bruta .
absoluta (%) 5% 17% 20%
Numar ajustari
Pentru comparabila A s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitara de piata
(euro/mp) 4,0 3.1 3,3

Curs euro/mp 04.07.2024

49772

M
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Valoarea de piatd a terenului de 2122mp se estimeaza la 4euro/mp, respectiv
41870lei.

6.3. Abordarea prin cost - cladire

In abordarea prin cost valoarea unei cl&diri sau constructii speciale se estimeaza
prin costul de constructie pentru reproducerea sau inlocuirea constructiei existente din
care se scade deprecierea aparuta din diferite cauze.

Pentru determinarea costului de inlocuire brut al constructilor s-au folosit
publicatiile:

o Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cladiri industriale -
Corneliu Schiopu- IROVAL BUCURESTI
o Indici De Actualizare Costuri Cataloage 1,2 si 3 - 2023-2024

Costul de inlocuire brut al cladirii (costul de nou) calculat in Tabelul de calcul 2 ,
anexat raportului, este 725770lei.

Din costul de inlocuire brut s-a scazut deprecnerea cumulata si in final s-a declarat
costul de inlocuire net respectiv valoarea de piata a cladirii.

Prin depreciere cumulata se intelege suma deprecierilor care afecteaza de obicei
o constructie, si anume: deprecierea fizica, deprecierea functionala si deprecierea
economica (externa).

Deprecierea fizica s-a stabilit in functie de vechimea constructiei, destinatia,
aspectul si starea actuale, modul de exploatare si intretinere.

Varsta cladirii este 2024-1988= 36ani. Deoarece nu au fost executate lucrari de
reparatii capitale care s& permita recalcularea varstei efective, aceasta este egala cu
varsta cronologica, 36 ani.

Uzura fizicd recuperabild se estimeaza la 110000lei ce reprezinta cheltuieli cu
reparatiile neefectuate la timp si aducerea la starea de nou sau aproximativ de nou a
tamplariei si finisajelor interioare si exterioare.

Uzura fizicd nerecuperabild a elementelor cu viatd scurtd se estimeazad la
251644lei , si s-a cuantificat prin multiplicarea raportului varstd/duratd de viata a
elementelor cu viatd scurtd (35ani/35ani) cu costul de inlocuire al elementelor cu viata
scurta (finisaje si instalatii).

Uzura fizici nerecuperabild a elementelor cu viatd lunga se estimeaza la 213357 lei
tinand cont de raportul varsta/duraté de viatd a elementelor cu viaté lunga (36ani/80ani).si
costul acestora.

Deprecierea functionala este o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta
activului subiect in comparatie cu substitutul sdu, care se concretizeaza intr-o pierdere de
valoare. Se considerd deficientd functionald lipsa unui grup sanitar in cladire. Se
estimeaza costul infiintarii unui grup sanitar la 14000lei.

Deprecierea externa sau economica este data de mediul economic actual al zonei
geografice si se estimeaza la 80000lei reprezentand pierderea de valoare ca urmare a
interesului scazut pentru inchirierea proprietatilor din zona.

Calculul detaliat al valorii de inlocuire a cladirii este prezentat in ANEXA 2 atasata
raportului.

Costul de inlocuire net al cladirii, respectiv valoarea de piatd a cladirii, a
rezultat 56769lei.

Valoarea de piata a proprietéatii este formata din valoarea terenului plus valoarea
cladirii, respectiv: 41860lei+56769|ei=98629lei.

M
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CAPITOLUL VII - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII

Tinédnd cont de tipul proprietatii si scopul evaluarii, evaluatorul a utilizat metoda
comparatiei directe. S-a aplicat o singura metoda pe care evaluatorul o considera
adecvata si relevanta pentru prezenta misiune de evaluare. Evaluatorul considera ca
informatiile utilizate sunt in cantitate suficientd (piatd cu numar suficient de oferte) , sunt
credibile (verificate de evaluator) si prezintd o precizie satisfacatoare. Concluzia
evaluatorului asupra valorii de piata a imobilului este:

Valoarea de
Denumire Elemente de identificare piata
(lei)

Sconstruita=480mp, teren 2122mp 98629

Cladire brutarie si teren
aferent, Timisesti

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea

i e e e o R e R I S e e B S e A
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