ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA ION CREANGA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
NR. 24 DIN 30.04.2013

privind aprobarea listei de prioritati ANL pentru anul 2013, in vederea repartizarii locuintelor construite in lon
Creanga de catre Agentia Nationala pentru locuinte , destinate tinerilor si familiilor in varsta de pana la 35 ani.

Consiliul local al comunei Ion Creanga, judetul Neamt ;

Examinénd cererile de incetare a contractelor de inchiriere locuinte ANL , inregistrate la primaria comunei Ion Creanga
la nr. 2889 din 19.04.2013 a domnului Popa Vasile si cererea domnului Uncrop Daniel inregistrata la nr. 875 din
04.02.2013.

Avand in vedere Lista de repartizare inregistrata la nr. 2934 din 10.04.2013 intocmita de Comisia sociala de analiza ,
expunerea de motive la primarului comunei avand nr. de inregistraere 2935 din 19.04.2013 precum si Avizul de legalitate
al secretarei avand nr.2951 din 20.04.2013 .

In temeiul prevederilor Legii nr. 114/ 1996, republicatd — Legea locuintei, ale Legii nr. 213/ 1998 privind proprietatea
publicd si regimul juridic al acesteia, cu modificirile si completirile ulterioare , ale H.G nr. 592/ 10.05.2006 privind
modificarea si completarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/ 1998 privind
infiinfarea Agentiei Nagionale pentru Locuinte , aprobate prin H.G. nr. 962/ 2001 precum si dispozitiile H.C.L. nr. 81
/29.10.2009 privind aprobarea Criteriilor pentru stabilirea ordinii de prioritate in solutionarea cererilor de locuinte si in
repartizarea locuintelor pentru tineri, destinate inchirierii in comuna Ion Creanga , jud. Neamt , a H.C.L. nr. 82
/29.10.2009 privind aprobarea Regulamentului privind cadrul , modalitatea si solutionarea cererilor de atribuire a
locuintelor pentru tineri construite prin ANL , administrarea , exploatarea , inchirierea acestora , modificata si completata
prin H.C.L. nr.29din 30.06.2010 si ale H.C.L. nr. 63/2010 privind aprobarea Contractului - cadru de inchiriere , a
chiriei si a altor reglementari privind locuintele ANL .

Luand actde avizul favorabil al comisiilor de specialitate ale Consiliului local .
In temeiul prevederilor art. 36, alin.(2), lit. »c» , lit. »d » , ale art. 45 , alin.(2), lit. »c » , precum si ale art.115, alin.(1),
lit. »b» din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale , republicata cu modificarile si completarile ulterioare :

HOTARASTE :

Art. 1. Se aproba Lista de prioritati locuinte A.N.L. in anul 2013 ,in cadrul programului locuintelor construite in lon
Creanga de catre Agentia Nafionald pentru Locuinte, destinate tinerilor gi familiilor in varstid de pana la 35 ani conform
anexei nr. 1la prezenta .

Art.2 Cu data prezentei inceteaza contractele de inchiriere locuinte ANL pentru urmatorii :

-Popa Vasile,

- Uncrop Daniel,
Art. 2 . Primarul comunei Ton Creanga va duce la indeplinire prevederile prezentei .
Art, 3. Secretarul comunei, va comunica prezenta institutiilor si persoanelor interesate .

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza ptr. legalitate
CONSILIER SECRETAR
CENUSA MARIA NITA MIHAELA
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LISTA DE PRIORITATE

PENTRU ACORDAREA LOCUINTE ANL

Anexa nr. 1

Nr Nume si prenume

Punctaj Dosar nr. Data Numar
crt realizat depunerii camere
cererii solicitate
1 | BOLOCAN 40 1600 07.03.2013 2 (doua)
CONSTANTIN-
ALEXANDRU- Ion
Creanga
2 | MIHALACHE IOAN - 37 3903 01.08.2009 1(unu)
Izvoru 1162 15.02.2013
3 | FILIMON LOREDANA 37 1171 19.02.2013 1(unu)
VASILICA — Ion Creanga




ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA ION CREANGA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
NR. 25 DIN 30.04.2013

Privind concesionarea prin licitatie publica a unor suprafete de pasune,
proprietatea privata a comunei Ion Creanga

Consiliul local al comunei lon Creanga, judetul Neamt;
Examinénd referatul intocmit de compartimentul de specialitate , inregistrat la nr. 2316 din 29.03.2013
precum si expunerea de motive a primarului comunei inregistratd la nr.2317 din 29.03.2013
Examindnd Raportul de evaluare intocmit de expert evaluator ANEVAR — Ing. Ionut Costin .
Avind in vedere prevederile:
Legii nr. 213/1998 privind bunurilr proprietate publici cu modificarile si completarile ulterioare,
art.5, lit. » b» din OUG. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune a bunurilor proprietate
publica cu modificarile si completarile ulterioare,
Art. 15, alin(1) din Legea nr. 214 /2011 pentru organizarea , administrarea si exploatarea pajistilor
Ordinul MADR nr. 541/ 2009
Ordinul MADR nr. 246/ 2008 cu modificarile si completarile ulterioare
Legii nr. 287/2009 a Codului civil
Luénd act de avizul favorabil al comisiilor de specialitate a Consiliului local.
in temeiul dispozitiilor art.36, alin.(2), lit. » b, ¢, d», alin(4), lit. »f», alin.(5), lit. »b», alin.(6), lit. »a».
pet.18, ale art.45 i ale art. 121 i 123, alin.(1) si alin.(2) din Legea nr. 215/2001 privind administratia
publicd locald, republicatd cu modificarile si completirile ulterioare:

HOTARASTE :

Art.1, alin.(1) Se aprobd concesionarea prin licitatie publica a unor suprafete de pasune care fac
parte din proprietatea privata a comunei Ion Creanga prevazute in anexa nr. ! .
(2) Concesionarea se face pe o duratade 25 ani.

Art.2 Se aproba Raportul de evaluarea al propriettii imobiliare- teren extravilan PASUNE situata in
pct. Zdravdn , sat Recea din comuna lon Creangd, jud. Neamt, in vederea concesiondrii in conformitate
cu prevederile legale in vigoare, conform anexa nr.2 .

Art. 3 Se aproba Studiul de oportunitate cu privire la concesionarea, prin licitatie publica “cu
plic inchis “ a unor suprafete de pasune , care fac parte din proprietatea privatea comunei lon
Creanga, conform anexei nr. 3.



_04-
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Art. 4 Se aproba Caietul de sarcini cu privire la concesionarea prin prin licitatie publica “cu plic
inchis “ a unor suprafete de pasune din islazul comunal, care fac parte din proprietatea private a
comunei lon Creanga, conform anexei nr. 4.

Art. 5 Se aproba contractul cadru cu privire la concesionarea, prin licitatie publicaa unor
suprafete de pasune din islazul comunal, care fac parte din proprietatea private a comunei lon
Creanga , conform anexei nr. 5.

Art. 6 Se aproba pretul de pornire al licitatiei de la 83 lei/ha /an.
Art. 7.Se numeste comisia de licitatie in urmatoarea componenta:

1.Petrache Gabriel — viceprimarul comunei — presedintele comisiei de licitatie
2. Nita Mihaela —secretar comuna — secretarul comisiei

3. Morarescu Maria —consilier —membru al comisiei de selectie a ofertelor
4 Farcas Gheorghe- administrator public al comunei lon Creanga - membru
5.Membru al comisiei - Dascalu Mihai - consilier local

6.Membru al comisiei — Stoica Vasile -consilier local

Art. 8.Se numeste comisia de solutionare a contestatiilor in urmatoarea componenta:

Simiuc Doinita - referent cadastru — compartiment agricol
Membru al comisiei ,Chelaru Constantin - consilier local
Membru al comisiei, Cramaroc Neculai - consilier local
Secretar al comisiei ,Podaru Simina — inspector agricol

R e

Art.9 Secretarul comunei, vd comunica prezenta institutiilor si persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA Contrasemneaza ptr. legalitate
CONSILIER SECRETAR
CENUSA MARIA NITA MIHAELA

“‘ AN /



ANEXA 1

Categorie | Amplasa- | Folosinta | Parcela | Nr. topo Suprafa | Contracat Pretul
de teren | ment ta precedent propus de
-Ha- evaluator
Lei/ ha/an
Islazuri Zdravan - | Teren PDT 75 - C.arenda 83
comunale | sat Recea | extravilan | 18/75 partial 32,27 =10,00 ha
com. lon (PDT, N) Hb 77, N 73 -
Creanga -Pasune partial , N72 -
In pet. pama! ,IN 69
Zdravan ~Pane
Recea .
TOTAL PASUNE DAVID AVERESTI 32,27 X 83
CONCESIUNE PENTRU 10 ANI




Cod Fiscal: 20434675;
Telelon: 0729-614.769,

Registrul Comertului: 122/48/2007
074

e
745-937.086; Fax: 0332-422 163

Raport de evaluare pentru
Teren extravilan — pasune (Zdravan-Recea)} in suprafata de 32,27 HA

situat in extravilan sat Recea, com. lon Creanga, jud. Neamt

Proprietar: Comuna fon Creanga, jud. Neamt
Data raportului de evaluare: 08.03.2013

Expert Evaluator: ing. lonut Costin (ANEVAR - leg.11760)

Pag. 1din 16



Catre: Comuna lon Creangs, jud. Neamt

Va transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:

Data evaluarii: 08.03.2013

Scopul evaludrii: stabilirea valorii de piata si a redeventei in vederea concesionarii.
Curs valutar BNR: 4,3524 lei/€

Documente de proprietate: nu au fost furnizate informatii

Documentatia cadastrala: nu au fost furnizate informatii

Metode de evaluare utilizate:

- Metoda comparatiilor directe
- Metoda capitalizarii veniturilor (nu se aplica)

Tipul valorii estimate: valoarez de piata

Avand in vedere scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd a imobilului “Teren
extravilan — pasune Zdravan-Recea, cu suprafata declaratad de 32,27HA”, situata in Domeniul Public
al Com. lon Creang3, jud. Neamt este de:

Vpasune= 28.090 lei (6.454 €)
“;concesilme 10 anizi-gzé‘ !eif’aﬁ (9?3 €!an§

Vconceg[une z5 3n3=2.6§8 le&f&n (&18 €iaﬁ§

Expert Evaluator Proprietdti Imobiliare

1 N L (760 il
3l 2rog: 4

£pl i
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice, si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certificdm c& nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva fat3 de proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce ne revine drept platd pentru activitétile specifice desfasurate in scopul realizarii
evaluarii nu are nici o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau a unui interval de
valori care sa favorizeze clientul.

Proprietatea , Teren extravilan — pdsune Zdravan-Recea, cu suprafata declarata de 32,27 Ha,
situata in Domeniul Public al Comunei lon Creang3, jud. Neamt” a fost inspectata personal de catre
Expert Evaluator ing. Costin lonut, la data de 28.02.2013, in prezenta proprietarului.

n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd acest raport.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate Tn prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Etica si Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia). Raportul se supune
normelor ANEVAR si poate fi expertizat sau verificat (la cerere) de catre unul din membrii autorizati
special Tn acest sens de cdtre sus-numita organizatie.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd este membru ANEVAR,
legitimatia nr. 11760/2013, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionald continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Expert Evaluator Proprietati Imobiliare

R

MUT

A
&y

| egitmatia »
Spedalizared: /
=0 o :’ir,

L o

e T
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1. Premisele evaiuarii
1.1 lpoteze si conditii limitative generale

I) Raportul de evaluare este intocmit la cererea clientului, ca urmare a solicitdrii unor servicii prestate
de destinatarul raportului.

i) Raportul este valabil numaiin ansamblul sdu si nu pe parti, este confidential, nu pcate fi utilizat (in
intregul sau, partial, sau proportii rezultate din el, sau alte aspecte reiesite din raport) de catre client
in alte scopuri §i nu poate fi dat publicitatii.

Ill) Proprietatea imobiliaré se presupune a nu avea conditii ascunse sau neevidente ale subsolului si
structurilor sale care ar face cz proprietatea sa valoreze mai mult sau mai putin. Nu se asuma nici o
rdspundere pentru astfel de conditii sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare
descoperirii lor.

IV) Evaluarea s-a bazat pe datele si informatiile provenite din actele si documentele puse la dispozitie
de cdtre client, considerate a fi autentice, precum si pe cele rezultate din inspectia la fata locului. Se
presupune, de asemenea, ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si ca se aplicd un
management competent al acesteia.

V} Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor si documentatiilor prezentate si nu
li se acordd garantia pentru acuratete acestora, nu s-au facut alte investigatii privind statutul juridic
al bunurilor evaluate.

V1) Tn baza actelor, datelor si documentatiilor puse la dispozitie de citre client, bunurile au fost
considerate, in procesul evaluzrii, ca fiind lipsite de sarcini.

V1) La intocmirea raportului de evaluare sa considerat cd bunurile evaluate sunt in concordanta cu
reglementarile privind mediul inconjurator si ¢d nu existd contaminare. Evaluatorul nu este calificat
sa detecteze substante sau materiale care pot afecta valoarea proprietdtii. Valoarea estimata este
bazatd pe ipoteza ci pe proprietate nu exista astfel de materiale care pot cauza diminuéri ale valorii.
VIII) Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de altad naturd care
pot aparea ulterior evaludrii 5i care pot maodifica valorile bunurilor, fata de opiniile si rezultatele
prezentate in raportul de evaluare.

IX) Valorile estimate in EUR/USD sunt valabile atat timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o dati cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara.

X) Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau si
depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.2 Ipoteze si conditii limitative specifice

I) Proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice.

I) Toate studiile ingineresti sunt presupuse corecte, iar planurile de amplasare si materialul ilustrativ
sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sd vizualizeze proprietatea.

[I) Se pot obtine sau reinnoi toate autorizatiile, certificatele de functionare sau alte aprobari
necesare pentru orice utilizare potentiald pe care se bazeaza unele din metodele de evaluare aplicate
in cadrul raportului.

IV) Nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subsolului terenului, sau dupé caz ale
constructiilor, care ar avea ca efect o valoare diferitd de cea evaluatd pe baza aspectelor constatate

de catre evaluator, prin parcurgerea etapelor din procedurile de lucru pentru evaluare.
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V) Utilizarea terenului si dup@ caz a constructiilor corespunde cu granitele proprietatii descrise si nu
exista nici o servitute, sau daci aceasta existd a fost descrisa si luata in considerare in raport si se
mentioneaza ca atare.

Vi) Crice estimari ale valorii continute Tn raport se aplica intregii proprietdti si orice impartire sau
divizare a totalului Tn valori fractionate va invalida valoarea estimata dacd acestea nu au fost stabilite
explicit in raport.

ViI) Valorile separate alocate terenului i cladirior nu trebuie utilizate in combinatie cu nici 0 altd
evaluare, in caz contrar ele fiind nevalide.

VIIl) Tn cadrul evaludrii nu s-au efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au
fost expertizate cladirile din puntul de vedere al structurii de rezistentd, considerand actele, datele si
documentatiile puse la dispozitie de catre beneficiar ca fiind surse de incredere.

[X) Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in acest raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piata, pe factorii cereril s/ ofertei anticipate pe termen scurt si pe o economie stabild in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare supuse schimbarii conditiilor.

X) Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare.

Xl) Nici una din partile raportului nu pot fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cai mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabild a evaluatorului.

Xll) Informatiile puse la dispozitie de client referitoare la veniturile obtinute in urma exploatarii
proprietdtii (chirii obtinute, grad de ocupare etc) precum si informatii cu privire la statutul juridic
(documente de proprietate, schite cadastrale, divizari ale proprietatii) au fost considerate valabile si
nu au facut obiectul unei verificari prealabile din partea evaluatorului.

XIll) Masuratorile realizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea avand doar rolul de a
verifica informatiile furnizate de client si de a identifica si localiza imobilul.

XIV) Proprietarul nu a furnizat o documentatie cadastrald, iar suprafata declarata este cea indicata de
proprietar, evaluatorul neavand nicio raspundere cu privire la delimitarea in teren si suprafata exacta
a imobilului.

1.3 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport este stabilirea valorii juste, respectiv a valorii de impozitare pentru
imebilul , Teren extravilan — pasune Zdravan-Recea, cu suprafata declarata de 32,27 Ha, situata in
Domeniul Public al Comunei lon Creangd, jud. Neamt”, proprietatea Comunei lon Creanga.

1.4 Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Tindnd cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare:
IVA2 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului

IVS1 ~Valoarea de piata —tip de valoare

IVS2 —Tipul de valoare diferite de valoarea de piata

IVS3 —Raportarea evaluarii

GN1 - Evaluarea proprietétii imobiliare

In functie de clasificarea activelor, se vor utiliza standardele IPSAS. Astfel, conform IPSAS17,
paragrafele 26,27 se specificda faptul cd un element al imobilizarilor corporale detinut pentru
producerea sau furnizarea bunurilor sau serviciilor ar trebui sa fie evaluat la costul sau, sau cand un
activ este dobandit fara nici un cost, costul sau este valoarea sa justd la data achizitiei.

IPSAS17 paragraful 42 impune ca dupa recunoastere, astfel de active sa fie luate in evidenta
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de imohilizari corporale ar trebui inregistrat la costul sau minus orice amortizare acumulata si orice
pierdere acumulata din depreciere”.

Modeiui valorii juste, care impune reevaluari regulate, este implicat dupad cum urmeaza:
ulterior recuncasterii initiate & unui activ, un element de imobilizari corparzale ar trebui inregistrat la
valoarea reevaluatd, care este valoarea sa justa dat2 de data reevaludrii minus orice amortizare
acumulata ulterior si orice pierdere din depreciere acumulate ulterior. Reevaluarile ar trebui facute
cu suficienta regularitate, astfel incat valoarea contabila s& nu difere semnificativ de cea care ar fi
determinata utilizandu-se valoarea justa de la data raportarii.

Valoarea justad nu este in mod necesar sinonimd cu valoarea de piatd. Este folositd in IPSAS-
uri in diferite contexte.

Cand o entiate adopta optiunea de reevaluare la valoarea justa, conform IPSA 17, activele
sunt incluse in bilantul contabil la valoarea lor justa dupa cum urmeaza:

a) ,In general, valoarea justd a elementelor de imobiliziri corporale este determinatd prin
evaluare, pe baza datelor de pe piata. Valoarea justa a elementelor de imobilizari corporale este in
general valoarea lor de piatad determinata prin evaluare” (IPSA 17 paragraful 45)

b) ,,Daca nu exista date de piaté disponibile pentru a determina valoarea de piatd a unei
imobilizari corporale, intr-o piatd activé si lichida, valoarea justd a elementului de imobilizare
corporala poate fi stabilita in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare “(IPSAS 17 paragraful 47)

c) “"Dacd nu existd date de piatd pentru valoarea justd din cauza naturii specializate a
elementului de mijloace fixe imobile, o entitate poate determina valoarea justa utilizand costul de
inlocuire net, sau abordarile prin costul de reabilitare, sau pe baza unitdtilor de servicii” (IPSAS 17
paragraful 48).

Evaluarea este procesul de determinare a unui tip de valoare a unei proprietati, la o anumita
datd si este concretizata in raportul de evaluare. Intocmirea acestui raport are la bazd Standardele
Internationale de Evaluare, editia 2012, adoptate de Consiliul Director si Conferinta Nationald a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR).

Avand in vedere scopul evaludrii si recomandarile din Standardele ANEVAR (IVA 2 Evaluarea
pentru garantarea imprumuturilor, ipoteci si gaj) este necesard estimarea unei valori de piata,
definita conform standardului ANEVAR IVS1: 2

.Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd la data
evaludrii intre un cumpdrdtor decis si un vdnzator hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere.”

Conceptul de valoare presupune o suma de bani asociata unei tranzactii. Degi vanzarea
proprietatii evaluate nu este o conditie necesara pentru estimarea pretului, totusi valoarea de piata
este o reflectare a valorii de schimb si deci presupune existenta potentiald a procesului schimbului, la
data evaluarii.

1.5 Informatii utilizate si sursele acestora

Informatiile utilizate au fost:

e Sjtuatia juridicd a proprietatii imobiliare, avizele, autorizarile, schitele si suprafetele
constructiilor i ale amplasamentului — acestea au fost furnizate de proprietar;

e Informatii privind piata imobiliarad specifica (preturi, nivel de chirii, etc), obtinute atdt
din surse de informare publice, site-uri ale agentiilor imobiliare, precum si de la
proprietar (destinatarul raportului);

e  Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si revist de
specialitate, agreate de catre ANEVAR etc); s .
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Sursele de informatii au fost:
¢«  presade specialitate si evaiuatori care isi desfdasoara activitatea pe piata locala
e baza de date a evaluatorului;

= informatii furnizate de catre ageniii imobiliare, privind tranzactii similare
1.6 Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul clientului, Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.7 Valabilitatea raportului

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia
evaluatorului trebuie analizatd exclusiv In contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare (martie 2013), stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca
acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atat timp cat pe piata imobiliard nu vor fi schimbari

esentiale, dupd aceast3 dati fiind necesard o reevaluare. in cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piata specificd imobiliard apar modificdri semnificative ale
elementelor (noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimatd este valabild numai Tn ipotezele si conditiile restrictive
exprimate, orice element ce conduce la neincadarea in acestea din urmd, impunand actualizarea
lucrarii.

1.8 Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre Expert Evaluator ing. Costin lonut, cu domiciliul
fn municipiul lasi, Str. Rosiori nr.2, jud. lasi, legitimat cu Cl seria MZ nr. 034969, telefon 0745-
937.086, 0729-614.769, Fax: 0332-422.163, e-mail: ionut_costin@yahoo.com, membru titular
ANEVAR, legitimatia nr. 11760/2013. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul are indeplinite
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si au competenta necesara
intocmirii acestui raport. Membrii ANEVAR au incheiatd asigurarea de raspundere civila la
profesionala.
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2. Prezentarez datelor

o %
Adresa ‘ Sat Recea, com. lon Creanga, jud. Neamt )
| Imobil Teren extravilan — pdsune, zona ,Zavoi”

Amplas;nér;t_"

Extravilan sat Recea, parcela 14/ PDT 58 (GPS: 46°50'48.34"N, 26°56'22.77"E)

Identificare Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.
cadastraia

Carte Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.
Funciara

Documente Nu au fost furnizate informatii din partea beneficiarului/proprietarului.
de

proprietate

Descriere
constructie

Nu este cazul.

Descriere Terenul este incadrat in categoria de folosinta ,pasune”, avdnd o suprafata declarata
teren de 32,27HA. Solul este partial nisipos, nefiind utilizabil decdt pentru pdsunatul
animalelor.
Planeitate: drept, cu denivelari datoritd solului nisipos. Vegetatia existenta este una
spontana.
Vecinatati: N — raul Siret, E — terenuri agricole private, S — padure, V — raul Siret,
padure.
Acces: accesul la proprietate se realizeaza prin intermediul drumurilor de exploatare
satesti.
Utilitati: nu sunt utilitdti pe proprietate sau in apropiere.
Instalatii Nu este cazul.
Localizare
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2.2. Analiza de piata

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimb3 drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinta pentru cumpadrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curent3.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ

Pe piata imohiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibilé pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

La nivelul judetului Neamt este dificil de estimat echilibrul pietei datoritd unui numér redus de
tranzactii regulate.

Tipul pietei specifice Terenuri agricole / extravilan - pasuni

Analiza cererii Imobilul evaluat este situat in extravilanul localitdtii Recea, com. lon
Creangg, jud. Neamt, in apropierea mun Roman. (aprox. 15 km).

Cererea pentru terenuri agricole este suficient de redusa, existand
solicitéri in special pentru terenurile productive, mai putin pentru
terenurile cu destinatia de pasune.

Analiza ofertei Oferta de terenuri agricole/extravilane este, de asemenea, redus3,
preturile solicitate fiind intr-un interval cuprins intre 800 si 2000 EUR/HA
la terenurile arabile, functie de pozitia, dimensiunile, planeitatea si
perspectivele zonei.

Echilibrul pietei Piata imobiliara specifica este in dezechilibru, cererea fiind mai redusa
decat oferta. Pentru terenurile din categoria pasunilor se observa tendinta
spre concesionarea acestora de cdtre asociatiile agricole, marea majoritate
a acestor terenuri situandu-se Th Domeniul Public al Autoritatilor Publice
Locale,
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3. Analiza celei mai bune utilizari

el e et L E L iR e oot S i
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinta alternativa de ut

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va gener

necesare aplicarii metodeler de evaluare in capitelele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probahila si legala a unui imohil
(teren liber sau construit, constructie existentd) care este fizic posibild, fundamentaté adecvat,
fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

el
7

A A A

Imobilul evaluat are destinatia de teren extravilan - pésune. In prezent, terenu! este utilizat
numal pentru pasunatul animalelor. Sclui nisipos nu permite, in opinia evaluatorului, schimbarea
destinatiei actuzle.

Avand in vedere scopul evaluarii, cea mai buna utilizare pentru imobilul evaluat este
considerata de evaluator va fiind cea de teren extravilan - pasune.

4. Abordari si metode de evaluare utilizate

in procesul de evaluare sunt recunoscute trei abordéri ale valorii. Acestea sunt continute in
Standardele Internationale de Evaluare:

e Abordarea prin comparatia vanzarilor (sau comparatia de piatd)
e Abordarea prin cost
s Abordarea prin venit (capitalizarea/actualizarea venitului)

Fiecare abordare se bazeazd pe principiul substitutiei, conform caruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scazut va avea cea mai mare
cerere si cea mai raspandita distributie.

Cu alte cuvinte, pretul unei proprietati stabilit pe o piata data este limitat de preturile platite
in mod frecvent pentru proprietdti concurente pe acelasi segment de piatd, de alternativele
financiare de investire in alte domenii si de costul de constructie a unei proprietati sau de adaptare a
unei proprietati vechi pentru o utilizare similara cu cea a proprietatii de evaluat.

o " Bz R i e L P S o) £ i ermprifie Yol fala f Fa
Avand In veders SCopL evaluarii. situatia pigtel specivice (.. agricaic

z Inchirier

iturile obtiniute de propriet




4.1. Metoda comparatiilor directe

Ahordarea prin comparztia vanzarilor considerd c¢d preturile aparute in tranzactiile derulate
pe piatd ar putea sa reprezinte o buna baza de estimare a valorii unei proprietati.

Valoarea de piata poate fi calculatd In urma studierii preturilor de pe piata ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piata. Cand exista informatii suficiente, aplicarea abordarii
prin comparatia vanzarilor este cea mai directd si sistematica abordare pentru estimarea valorii de
piatd. Cand nu existd informatii suficiente, aplicabilitatea acestei metode peate fi limitata sau
neaplicabila.

Criteriile de comparatie pe care cumparatorii si vanzatorii, de pe o anumita piata, la utilizeaza
in deciziile lor de cumparare si de vanzare au o relevanta speciala si pot avea o importanta mare.

Elementele de comparztie sunt caracteristicile specifice ale proprietatii si tranzactiilor care
determina diferentele intre prejurile platite pentru proprietatea imobiliara. Acestea sunt consideratii
esentiale in abordarea prin comparatia vanzarilor.

Pentru a realiza comparatia directa intre o proprietate comparabild vanduta si proprietatea
evaluata, trebuie luate In considerare posibile corectii ale preturilor de vanzare ale comparabilelor,
cuantificate pe baza diferentelor dintre elementele de comparatie. Vor fi aplicate metode cantitative
sifsau calitative pentru a analize diferentele si a estima marimea corectiilor.

Principiul substitutiei aratd ca valoarea unei proprietati tinde sa fie datd de pretul ce ar fi
platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atracvititate similare, intr-un interval de timp
rezonabil.

Criteriile de comparatie depind de scopul evaluarii si de natura proprietatii. Astfel, pentru
locuinte rezidentiale si spatii comerciale, unitatea tipicd de comparatie este pretul total sau pretul pe
mp util. Pentru terenuri unitatea de comparatie este, de asemenea, pretul pe mp.

Tehnicile de identificare si cunatificare a corectiilor se clasifica in doua categorii:
a) cantitative:
e analiza pe perechi de date
e analiza statistica
e analiza grafica
e analiza evolutiei
e analiza costurilor
e analiza datelor secundare
b) calitative:
e analiza comparatiilor relative
s analiza clasamentului
e interviuri personale

Comparabile utilizate:

Comparabila 1 Teren extravilan in suprafata de 1 ha, situat langa satul Lutca, Reman, plat, sol
arabil, forma regulata, acces de la drumul principal, 