ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA ION CREANGA

CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
Nr. 74 din 01.07.2022
privind aprobarea inchirierii a unor bunuri imobile ce apartin UAT — Comuna Ion Creanga,
Jjudetul Neamt .

Consiliul local al comunei Ion Creangs, judetul Neamt, intrunit in sedinta extraordinari ;
Analizand temeiurile juridice :

- art. 96, alin.(3) , art. 108 lit.”e”, art. 129 alin.(1), alin.(2) lit."c” si alin.(6) lit.”b”, art. 173 alin.(1)
lit. ,.c”, art. 173 alin.(4) lit.” a”, art. 286 alin.(1), art. 286 alin.( 3), art. 287 lit.” b™ , art. 297, art. 310
alin.(1) si (2) lit."a"si ,,b”, art. 312 alin.(2) — (4) , (6) si (7), art. 313, art. 332 —art. 348, art. 355 din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ;
- Legea nr. 82/1991 a contabilititii, republicata cu modificirile si completérile ulterioare;
- art. 861 alin.(3) si art. 1777-1823 din Legea nr. 287/2009 (Noul Cod Civil), republicata, cu
modificarile si completirile ulterioare;
- art. 463 alin.(2) din Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile si completarile
ulterioare;

Tinand cont de:

-H.C.L nr. 144 din 28.10.2021 privind aprobarea inchirerii unor bunuri imobile ce apartin UAT-
Comuna Ion Creanga , jud. Neamt .

-H.C.L nr. 19 din 25.02.2022 privind numirea reprezentantilor Consiliului local in comisia de
evaluare a ofertelor pentru inchirierea/ concesionarea, imobile — teren cu sau fara constructii
,pasune comunala, bunuri, proprietate publica / privata, apartinand UAT- Comuna Ion Creanga,
judetul Neamt .

-Anunturile de licitatie publica nr. 16.649 din 15.11.2021 si nr. 4729 din 10.03.2022,

-Procesele verbale nr. 17544 din 08.12.2021 si nr. 5847 din 04.04.2022,

-Procesul- verbal de predare - primire rapoarte de evaluare inregistrat la nr. 8977 din 20.06.2022 .

Luind act de:

- adresa nr. 167/ 20.06.2022 inregistrata la nr. 8953 din 20.06.2022 a S.C. Mihoc Oil SRL.
-rapoartele de evaluare intocmite de expert ANEVAR nr. 1297, 1298, 1299, 1230/ 20.06.2022.
-raportul de specialitate , inregistrat la nr. 8.989 din 20.06.2022 intocmit de compartimentul de
specialitate ;

-referatul de aprobare al primarului comunei lon Creanga, inregistrat la nr.8.988 din 20.06.2022 :
-avizul pentru legalitate ,intocmit de secretarul general al UAT ;

-avizele comisiilor de specilaitate ale Consiliului local .

In temeiul dispozitiilor art. § lit. .k”, art.129 alin. (1) , alin.(2) ,lit. “ ¢, alin.(6) lit.”a”si ’b”,
art.139 alin.(3) lit."g”, art. 140, alin.(1) , art. 196, alin.(1) lit. ,.a” precum si al art.297 alin.(1) din
Codul administrativ aprobat prin Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57 din 03.07.2019 :

Consiliul Local Ion Creanga, judetul Neamt, adopti prezenta ;

PROPUNE :

Art. 1 alin.(1) Se aproba inchirierea , prin licitatie publica,a unor bunuri imobile ce apartin
UAT —Comuna lon Creanga , evidentiate in Anexa nr. I — parte integranta a prezentei .
Alin. 2 Se aprobd Rapoartele de evaluare intocmite de expert ANEVAR nr. 1297, 1298,
1299, 1230/ 20.06.2022 insotite de planurile de amplasament pentru bunurile previzute in anexa
nr. 1 ,care fac parte integrantd .

Art.2 Se aproba Nota de fundamentare privind inchirierea prin licitatie publica a unor bunuri
imobile ce apartin UAT- Comuna Ion Creanga , jud. Neamt, conform Anexei nr. 2 parte integranti
a prezentei .

Art. 3 Se aproba documentatia de atribuire aferente demararii procedurii de inchiriere a
bunurilor evidentiate la art.1 siart. 2 , conform Anexei nr. 3 parte integranti a prezentei .

Art. 4 Primarul comunei lon Creanga , prin compartimentele de specialitate , va duce la indeplinire
prevederile prezentei.

Art. 5 Secretarul g
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Anexa nr, |

Datele de identificare ale Suprafata | Prety] minim al | Dyrata Destinatia Domeniul public/
imobiluluj De inchirierii inchirier | Data bunuluj privat
inchiriat -lei/mp/ luna- ii

Sat Izvoru - TEREN ARABIL
Scoala Izvory » parcela 15/ 249

Activititi
Comerciale

Dom.Privat
conform H.C.L nr.
24 din 31 .03.2021
Dom,Public
conform H.C.L nr.
121din
27.12.2017, lit,
.b”, (pet. xvij
Dom.Privat
conform H.C.L nr.
24 din 3 1.03.202]

1.448 leifan,
4223 mp
4000 mp 608 lei/an, ﬁ

7,98 mp 66 lei / luna "

Contrasemneaza ptr. Legalitate
SECRETAR GENERAL
Mihaela NITA

Sat Izvoru - TEREN ARABIL

Activititi
Scoala Izvory » parcela 2/ 24

comerciale

Sat Izvoru - TEREN ARABIL
Casa persoana firz adipost
sat Izvoru , parcela 2/ 9.

Doc cadastral 51858

Activitati
Agricole

Sat ION CREANGA —
apartament nr.9 | Ja parter ,
bloc de locuinte P+2E ¢
camera in sup de 7,98 mp - ptr
birouri .

Birourj Dom.Privat

conform H.C I, nr.,
24 din 31.03.202]




Anexa nr.2

NOTA DE FUNDAMENTARE

Privind inchirierea prin licitatie publica a unor bunuri imobile ce apartin
UAT - Comuna Ion Creanga, judetul Neamt .

a.) DESCRIEREA BUNURILOR IMOBILE care urmeaza a fi inchiriate, cu precizarea datelor de
identificare

ale bunurilor imobile (identificare prin carte funciard si numar topografic; amplasament , adresa
administrativa prin indicarea adresei, eventuale sarcini de care este grevat bunul, etc);

Bunurile imobile care fac obiectul inchirierii :

_TEREN ARABIL Scoala Izvoru , parcela 2/ 24 = 0,4223 ha, terenul apartine proprietatii publice
UAT- Comuna Ion Creanga, conform H.C.L nr. 121/ 2017 ,situat in loc. Izvoru, str. Scolii , nr.
29, comuna lon Creanga , jud. Neamt,

.TEREN ARABIL Scoala Izvoru , parcela 15/249 = 0,1147 ha, terenul apartine proprietatii private
UAT- Comuna Ion Creangd, conform H.C.L nr. 24/ 2021, situat in loc. Izvoru, str. Scolii , nr.40
comuna lon Creanga , jud. Neamt .

- TEREN ARABIL Casa persoana fard adépost sat Izvoru,, parcela 2/ 9 = 0,40 ha, Doc cadastrala
51858, terenul apartine proprietatii private UAT- Comuna lon Creanga, conform H.C.L nr. 24/
2021, situat in loc. Izvoru, str. Scolii ,nr.51, comuna lon Creanga ,jud. Neamt .

-0 CAMERA in suprafati utili de 7,98 mp , din apartament nr. 9 situat la parterul blocului de
locuinte P+ 2E din centrul satului lon Creangi, strada 1.C.Brétinau, nr. 94, proprietatea private a
UAT, conform H.C.L nr. 24/ 2021 .

b.) ACTIVITATILE PENTRU CARE SE PROPUNE APROBAREA INCHIRIERII
BUNURILOR :
Activitati Agricole , comerciale , birouri .

¢.) DURATA MINIMA SI MAXIMA A INCHIRIERII, este de 10 (zece) ani, cu posibilitatea
prelungirii prin act aditional ,cu acordul pértilor, pentru aceeasi perioada de timp, o singurd data;

d.) NIVELUL MINIM AL CHIRIEI de la care va fi pornitd licitatia , in conformitate cu
rapoartele de evaluare , intocmite de expert ANEVAR sunt

—TEREN ARABIL Scoala Izvoru, parcela 2/ 24 =0,4223 ha, cu o chirie de =1.488
lei/an,
-TEREN ARABIL Scoala Izvoru , parcela 15/249 =0,1147 ha, cu o chirie de = 480
lei/an,
- TEREN ARABIL Casa persoana fara adapost sat Izvoru = 0,40 ha, cu o chirie de = 608
lei/an,

- SPATIU in suprafata de 7,98 mp , apartament nr. 9, sat lon Creanga , din bl de locuinte = 66
lei/ luna

¢.) MOTIVELE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU care justifica
procedura de inchiriere: cresterea veniturilor la bugetul local al comunei Ion Creanga prin
inchirierea bunurilor proprietate publica/privata ale UAT Comuna lon Creanga ,

A.T) ERATII CARE FUNDAMENTEAZA OPORTUNITATEA INCHEIERII
Ccop '[fl'é\C’FULUIb CHIRIERE, dezvoltarea comunei , cresterea veniturilor la bugetul

lo ga.
PRESEBRINTE DE, SEDINTA Contrasemneaza ptr. Legalitate
&/ CONSE LOCAL SECRETAR GENERAL

Mihaela NITA



Anexa nr. 3

DOCUMENTATIA DE ATRIBUIRE
I. CAIET DE SARCINI

1. Informatii generale privind obiectul inchirierii

1.1. Descrierea si identificarea bunurilor ce fac obiectul inchirierii :

—TEREN ARABIL Scoala Izvoru, parcela 2/ 24 = 0,4223 ha, terenul apartine proprietatii publice
UAT- Comuna Ion Creangd, conform H.C.L nr. 121/2017 ,Situat in loc. Izvoru , str. Scolii , r,
29, comuna lon Creanga , jud. Neamt .

-TEREN ARABIL Scoala Izvoru , parcela 15/249 = 0,1147 ha, terenul apartine proprietatii private
UAT- Comuna Ion Creangs, conform H.C.L nr. 24/ 2021, situat in loc. Izvoru, str. Scolii , nr.40
comuna lon Creanga , jud. Neamt .

- TEREN ARABIL Casa persoana fara adapost sat Izvoru , parcela 2/ 9 = 0,40 ha, Doc cadastrali
51858, terenul apartine proprietatii private UAT- Comuna Ion Creangd, conform H.C.L nr.24/
2021, situat in loc. Izvoru, str. Scolii ,nr.51, comuna Ion Creanga , jud. Neamt .

- SPATIU in suprafata de 7,98 mp , apartament nr. 9, sat lon Creanga , din bl.de locuinte lon
Creanga , strada I.CBritianu , nr. 94 apartine proprietatii private UAT- Comuna lon Creanga,
conform H.C.L nr. 24/ 2021,

1.2.Destinatia bunurilor —imobile care fac obiectul inchirierii : activitati agricole,
comerciale , birouri .

2. Conditiile generale ale inchirierii si regimul de exploatare a bunurilor imobile
supuse inchirierii :

2.1. Regimul bunurilor

2.1.1. In derularea contractului de inchiriere se va utiliza imobilul, pus la dispozitie chiriasului
in starea fizicd , prin proces verbal de predare primire .

2.1.2. Chiriasul este obligat sub sanctiunea plétii de daune interese pentru respectarea
conditiilor de mediu, PSI, acorduri necesare, in conditii de legalitate pentru desfasurarea
activitatii vor fi suportate in totalitate de locatar ; adica de chirias , neputand fi solicitata
preluarea acestora de catre locator sau scaderea din cuantumul chiriei . Desfasurarea altor
activitati decat cele prevazute in caietul de sarcini nu este permisa .

2.1.3. Amenajarile,ramén de plin drept, gratuit, libere de orice sarcini proprietarului la
incetarea contractului de inchiriere.

2.1.4 Locatarul va fi responsabil cu plata tuturor taxelor asupra proprietatii ce privesc
bunurile inchiriate .

2.1.5 Interdictia subinchirierii sau cesionarii bunului. Subinchirierea in tot sau in parte a
spatiului inchiriat sau cesiunea contractului de inchiriere, este interzisa.

2.1.6 Locatorul poate si rezilieze contractul de inchirere unilateral din motive temeinice ;
realizarea unor investitii de interes public.

3. Durata inchirierii
3.1.Termenul de inchiriere este de 10 (zece) ani, cu drept de prelungire cu acordul partilor,
prin act adifional, pentru aceeasi perioada de timp, o singuri data.

4. Pretul de inchiriere
4.1. Chiria minima a bunurilor imobile supuse inchirerii sunt prevazute in anexa nr. | ,

S. Oligatiile principale ale partilor
5.1.0bligatiile partilor si celelalte clauze contractuale obligatorii sunt stabilite prin contractul
cadru care face parte din documentatia de atribuire, aferenta inchirierii.

6. Garantia

6.1. Garantia este obligatorie pentru ofertantul declarat castigator si se stabileste la nivelul
contravalorii a doud chirii minime.

6.2. Garantia se achitd prin Ordin de plats, in contul proprietarului sau prin numerar depus la
casieria institutiei.

6.3. Garantia se restituie ofertantilor declarati necastigitori.



6.4. Ofertantul declarat castigator este obligat sa reintregeasca garantia la nivelul a doud chirii
rezultate in urma adjudecarii licitatiei, dupa implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data primirii comunicarii referitoare la atribuirea contractului, conform
punctului 1.18 din Instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

6.5. Ofertantul declarat céstigitor pierde garantia constituitd, in situatia in care refuza
incheierea contractului, contravaloarea acesteia reprezentdnd daunele interese stabilite in acest
sens.

6.6. Pentru ofertantul declarat cigtigator garantia se restituie la incetarea contractului, dacd
proprietarul nu si-a exercitat dreptul legal de a beneficia de aceasta, in conditiile reglementate
prin contract.

7. incheierea contractului

71. UAT -Comuna lon Creanga are obligaia de a stabili oferta castigitoare pe baza
criteriului / criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire, cel mai mare nivel
al chiriei

7.2. Contractul se incheie dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data
realizarii comunicirii previzute la punctul 1.18 din Instructiunile privind organizarea si
desfasurarea licitatiei, dar nu mai tarziu de 40 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicirii citre ofertant a deciziei

referitoare la atribuirea contractului, sub sanctiunea plafii de daune interese.

7 3. Refuzul ofertantului declarat castigitor de a incheia contractul atrage dupa sine plata
daunelor-interese stabilite conform punctului 6.5.

7.4. In cazul in care ofertantul declarat cistigitor refuza incheierea contractului, procedura de
licitatie se anuleaza, iar UAT — Comuna Ion Creanga reia procedura, in conditiile legii,
documentatia aprobaté pastrandu-gi valabilitatea.

7.5. In cazul in care nu poate incheia UAT — Comuna lon Creanga contractul cu ofertantul
declarat castigator din cauza faptului ci ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de forta
majori sau in imposibilitatea fortuita de a executa contractul, UAT — Comuna Ion Creanga
are dreptul s declare

cégtigitoare oferta clasata pe locul doi, in conditiile in care aceasta este admisibila.

7.6. In cazul in care, in situatia prevazuta la punctul 7.5 nu existd o oferta clasatd pe locul doi,
admisibild, se aplica prevederile punctului 7.4.

7.7. In situatia in care au avut loc modificéri legislative care au ca obiect instituirea,
modificarea sau renuntarea la anumite taxe/impozite nationale sau locale al céror efect se
reflectd in cresterea/diminuarea costurilor pe baza cérora s-a fundamentat preful contractului,
chiria poate fi ajustatd, la cererea oricarei par{i.

7 8. in contractul de inchiriere incheiat intre UAT — Comuna Ion Creanga si ofertantul
declarant cAstigator se va reglementa obligatia virarii chiriei in contul Comuna Ion Creanga
sau achitarii in numerar la casieria Primariei Comuna Ion Creanga .

IL. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA $I DESFASURAREA
LICITATIEI

Informatii generale privind proprietarul : UAT — Comuna Jon Creanga, Cod fiscal
2613753

Str. L.C.Bratianu , nr. 105, comuna Ion Creanga , jud. Neamt, Telefon: 0233/780013/ Fax:
0233/780266 ; e-mail : grimariaioncreanga@gmail.com,
Organizeaza in conformitate cu prevederile 0.U.G nr.57/03.07.2019 privind Codul
Administrativ licitatie publicé in vederea inchirierii unor bunuri imobile , proprietate privata
a Comunei Ton Creanga situate in comuna Ion Creanga, jud. Neamt,conform anexei nr. |
1.Conditii de transparenta
1.1 In cazul procedurii de licitatie UAT — Comuna lon Creanga are obligatia de a intocmi §i
publica anuntul de licitatie, respectand conditiile reglementate de lege.
1.2. Persoanele interesate pot obtine documentatia de atribuire in baza unei solicitari adresate
in acest sens pe suport de hértie gi/sau pe suport magnetic.
1.3. UAT — Comuna lon Creanga are obligatia de a pune la dispozitia persoanclor interesate
documentatia de atribuire conform pct.1 2., contra cost, cu condifia achitdirii taxei prevadzutd la
pet.7.1.




1.4. In cazul prevazut la pct.1.2. UAT — Comuna Ion Creanga are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozifia persoanei interesate cit mai repede posibil, intr-o
perioadd care nu trebuie s3 depiseasca 4 zile lucratoare de la primirea unei solicitiri din
partea acesteia.

LS. Persoana interesati are obligafia de a depune diligentele necesare, astfel incat respectarea
de citre UAT — Comuna Ion Creanga a perioadei previzute pet. 1.4, s nu conduci la
situaia in care documentatia de atribuire s fie pusa la dispozifia sa, cu mai putin de 5 zle
lucritoare inainte de data-limita pentru depunerea ofertelor,

1.6. Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.
1.7. UAT - Comuna Ion Creanga are obligafia de a rispunde in mod clar, complet si fara
ambiguitdti, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioadi care nu trebuie s depaseasci S zile
lucrétoare de la primirea unei astfel de solicitari.

1.8. UAT - Comuna Ion Creanga are obligatia de a transmite raspunsurile insotite de
intrebarile aferente citre toate persoanele interesate care au obfinut, Tn conditiile prezentei
secfiuni, documentatia de atribuire, ludnd mésuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a
solicitat clarificarile respective.

1.9. Firé a aduce atingere prevederilor pet.1.7, UAT —Comuna lon Creanga are obligatia de
a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucritoare Tnainte de data-limita
pentru depunerea ofertelor.

1.10. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util,punand astfel
UAT - Comuna Ion Crean ga in imposibilitatea de a respecta termenul prevazut la pet.1.9,
acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare, in masura in
care perioada necesard pentru elaborarea §i transmiterea raspunsului face posibild primirea
acestuia, de catre persoanele interesate inainte de data-limita de depunere a ofertelor.

1.11. Procedura de licitatie se poate desfdsura numai daca in urma publicirii anuntfului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

1.12. UAT - Comuna Ion Creanga are obligatia de a stabili oferta castigatoare pe baza
criteriului /criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

1.13. Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, UAT — Comuna Ion Creanga are dreptul
de a solicita clarificari si, dupa caz, completiri ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerinfele solicitate.

1.14. Solicitarea de clarificari este propusé de citre comisia de evaluare si se

transmite de cdtre UAT — Comuna Ion Creanga ofertantilor in termen de 3 zile lucritoare
de la primirea propunerii comisiei de evaluare.

L.15. Ofertantii trebuie sa raspundi la solicitarea UAT — Comuna lon Creanga in termen de
3 zile lucritoare de la primirea acesteia.

1.16. UAT — Comuna Ion Creanga nu are dreptul ca, prin clarificirile ori completarile
solicitate, sd determine aparifia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

1.17. Comisia de evaluare va derula procedura licitatiei conform prevederilor legale care
reglementeaza inchirierea bunurilor proprietate publicad/privata a unititilor administrativ
teritoriale.

1.18. UAT - Comuna Ion Creanga are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, nu mai trziu de 3 zile
lucrétoare de la emiterea acestora.

1.19. In cadrul comunicari prevazute la pet.1.18, UAT — Comuna Ion Creanga are obligatia
de a informa ofertantul/ofertantii cagtigator/castigatori cu privire la acceptarea
ofertei/ofertelor prezentate.

1.20. In cadrul comunicarii prevazute la pct.1.18 UAT — Comuna Ion Creanga are obligatia
de a informa ofertantii care au fost respinsi sau a ciror ofertd nu a fost declarata céstigitoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

1.21 UAT — Comuna Ion Creanga poate sa incheie contractul numai dupa implinirea unui
termen de 20 de zile calendaristice de la data realiziri comunicarii previazute la pet.1.18.

2. Reguli privind oferta

2.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile documentatiei
de atribuire,

2.2. Ofertele se redacteazi in limba romana.



2.3. Ofertele se depun la sediul UAT — Comuna lon Creanga care administreaza bunul
mentionat in anunful de licitatie, in doua plicuri sigilate, unul exterior i unul interior, care se
inregistreazi la sediul acesteia, in ordinea primirii lor, in registrul de intrare-iesire,
precizdndu-se data i ora.

2.4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa oferta. Plicul
exterior va trebui sd confina:

a) o fisa cu informatii privind ofertantul §i o declaratie de participare, semnaté de ofertant,
fara Ingrosari, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calitatile §i capacititile ofertantilor, conform solicitérilor UAT —
Comuna Ion Creanga ;

¢) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

2.5. Pe plicul interior, care conine oferta propriu-zisa, se inscriu numele sau denumirea
ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa caz.

2.6. Oferta va fi depusa Intr-un numar de exemplare stabilit de citre UAT — Comuna lon
Creanga si previzut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie sé fie semnat
de catre ofertant.

2.7. Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

2.8. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe o perioada de 90 de
zile de la data depunerii acesteia.

2.9. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa §i pani la data-limitd pentru
depunere, stabilite in anuntul procedurii de licitatie.

2.10. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina persoanei
interesate.

2.11. Oferta depusi la o alta adresa decét cea stabilitd i mentionata in anuntul de licitatie sau
dupa expirarea datei-limita pentru depunere, se returneaza nedeschisa.

2.12. Continutul ofertelor trebuie si raména confidential pani la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, UAT — Comuna Ion Creanga urméand a lua cunostinta de confinutul
respectivelor oferte numai dupd aceasta daté.

2.13. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-verbal
previizut la punctul 2.15, de cétre tofi membrii comisiei de evaluare §i de catre ofertanti.

2.14. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriul/criteriile de
valabilitate previzute in caietul de sarcini al licitaiei.

2.15. in urma analizirii ofertelor, de cétre comisia de evaluare, pe baza criteriului/criteriilor
de valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care mentioneazi ofertele
valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate §i motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se semneaza de cétre tofi membrii
comisiei de evaluare.

2.16. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la punctul 2.15, comisia
de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrétoare, un raport pe care il transmite UAT —
Comuna Ion Creanga.

2.17. in termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, UAT —
Comuna Ton Creanga informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale céror oferte
au fost excluse, indicdnd motivele excluderii.

2.18. In cazul in care in urma publicérii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doua
oferte valabile, UAT — Comuna Ion Creanga este obligat sa anuleze procedura si sd
organizeze o noud licitatie, cu respectarea procedurii previzute la punctele 2.1 —=2.13.

3. Comisia de evaluare

3.1. Lanivelul UAT — Comuna Ion Creanga se organizeazi o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobaté prin deciza conducétorului, care adoptd decizii in mod
autonom §i numai pe baza criteriilor de selectie prevazute in instructiunile privind organizarea
si desfégurarea licitatiei.

3.2. Comisia de evaluare este compusa dintr-un numér impar de membri, care nu poate fi mai
mic de 5, din componenta acesteia ficand parte si reprezentanti ai Consiliului Local al
Comunei Ion Creanga , desemnati prin hotdrdrea de aprobare a inchirierii si reprezentanti
ai Agentiei de Administrare Fiscala Neamt

3.3. Fiecaruia dintre membrii comisiei i se poate desemna un supleant.



3.4. Presedintele comisiei de evaluare §i secretarul acesteia sunt numiti prin actul
administrativ prevazut la punctul 3.1., din randul membrilor acesteia.

4. Conditiile de participare la licitatie

4.1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoani fizics sau Juridica, roména sau
straind, care indeplineste cumulativ urmétoarele condifii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garanfia stabilitd, prin caietul
de sarcini;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitafie, impreund cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in documentatia de atribuire;
¢) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de platd a impozitelor, a taxelor sia
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si ctre bugetul local;

d) nu este in stare de insolvenya, Jaliment sau lichidare.

4.2. Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnati cagtigitoare la o
licitatie publica anterioara privind bunurile UAT- Comuna Ion Creanga 1n ultimii 3 ani, dar
nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereaza pentru o
durata de 3 ani, calculati de la desemnarea persoanei respective drept castigitoare la licitatie,
Ofertantii care indeplinesc conditiile mentionate mai sus sunt considerati el gibili .

Se iau in considerare actele depuse de ofertant pana la data si ora stabilita pentru
depunerea ofertelor. Nu se accepta completari ulterioare, dupa data desfasurarii licitatiei . In
aczul in care nu sunt depuse toate documentele solicitate , ofertantul este descalificat si nu
va putea participa la etapa de licitatie competitiva,

5. Documente obligatorii

5.1. Ofertantii vor depune, impreuna cu oferta, urmatoarele documente obligatorii:

- cerere de participare la licitatie;

- copie certifical de inregistrare fiscald sau C 1., dupi caz;

- ordinul de platd sau chitanyd, dupd caz, in original, a taxei de participare si a taxei pentru
obtinerea documentatiei

- chitanfa sau ordinul de platd vizat de bancd peniru garanfia obligatorie stabilita prin caietul
de sarcini, in original:

- certificat fiscal din care si rezulte ci nu inregistreaz datorii la bugetul de stat, eliberat de
organul fiscal de la domiciliul sau sediul ofertantului;

- certificat fiscal din care si rezulte ¢ nu inregistreaza datorii la bugetul local, eliberat de
Priméria Comunei Ion Creanga ;

- dovada eliberatd de Primaria Comunei Ton Creanga din care sa rezulte ci ofertantul nu se
afld in litigii cu UAT $i Autoritatile Publice Locale, avand ca obiect pretentii care constituie
datorii la bugetul local;

- certifical constatator eliberat de Oficiul Registrului Comertului (ORC), cu valabilitate 30 de
zile, pentru persoane juridice;

- certificat constatator eliberat de ORC prin care se certifica ca nu a fost publicat nici un act
de procedura in Buletinul Procedurilor de Insolventa, pentru persoane juridice.

- modelul de contract insugit de ofertant pe care acesta va mentiona : “Am citit §i sunt de
acord fara rezerve cu termenii $i conditiile contractuale si consimtim ¢4, in cazul in care oferta
noastra este stabilita ca fiind c4gtigitoare si semnim contractul in conformitate cu prevederile
din Documentatia de atribuire”.

- acte doveditoare privind calitdile st capacitdtile ofertantilor conform criteriile de atribuire
stabilite, respectiv:

UOCifra de afaceri pe ultimii trei ani sustinuta de balantd si bilant contabil pentru capacitatea
economico-financiari

UOContracte similare/recomandiri pentru experienta in domeniu.

-Fisa cu informatii generale privind ofertantul

-Declaratia de participare semnata de catre ofertant fara ingrosari, stersaturi sau modificari

- Imputernicire ptr persoana participanta din partea ofertantului .

6. Criterii de atribuire a contractului de inchiriere
6.1. Criteriile de atribuire al contractului de inchiriere sunt urmatoarele;:
- Cel mai mare nivel al chiriei




7. Taxe instituite in vederea organizirii si desfaguririi licitatiei

7.1. Se stabileste o taxa in cuantum de 50 lei pentru punerea la dispozitia persoanelor
interesate a documentatiei de atribuire, pe suport de hértie, respectiv 50 lei pe suport
electronic.

7.2. In vederea participarii la licitatie a persoanelor interesate se stabileste o taxa de

participare in valoare de 100 lei si se achita la casieria UAT- Comuna Ion Creanga . Taxa
de participare nu se restituie, iar in cazul organizarii unei noi licitatii cu acelasi obiect trebuie
plititd o noud taxa de participare.

7.3 Garantie de participare la licitatie in valoare de minimum doua chirii / luna :
(1) Ofertantul trebuie sd constituie garantia pentru participare in suma de doua chirii pe

luna , cu o perioada de valabilitate de 90 de zile de la data deschiderii ofertelor. Ofertantul va
trebui sa precizeze pe documentul doveditor al platii garantiei de participare pentru care
locatie a fost depusa garantia.

(2) Garantia pentru participare se constituie in scopul protejarii organizatorului procedurii fata
de riscul unui eventual comportament necorespunzétor al ofertantului, pe intreaga perioadd a
procedurilor de licitatie pana la semnarea contractului de inchiriere.

(3) Garantia pentru participare poate fi constituita prin ordin de plata in contul organizatorului
licitatiei, reSPectiv COMMUL IT. ... veveresnrrieeiiiinrnsssnnree st deschis
la Trezoreria mun. Roman , titular Comuna Ion Creanga , cod fiscal 2613753 sau numerar
depus la casieria UAT Comuna lon Creanga din str .I.C.Brateanu , nr. 105 , comuna lon
Creanga , jud. Neamt.

(4) Ofertele care nu sunt insotite de dovada constituirii garantiei pentru participare vor fi
respinse.

(5) Organizatorul procedurii are dreptul de a vira garantia pentru participare in bugetul
propriu, ofertantul pierzand suma constituita, atunci cand acesta din urma se afld in oricare
dintre urmatoarele situatii:

a) isi retrage oferta in perioada de valabilitate a acesteia;

b) oferta sa fiind stabilita cistigitoare, refuzd s semneze contractul de inchiriere in perioada
de valabilitate a ofertei;

¢) inainte de semnarea contractului de inchiriere nu achita garantia de bun plati ce reprezintd
contravaloarea a doud chirii lunare.

(6) Garantia pentru participare constituita de ofertantul a carui oferta a fost stabilita ca fiind
castigitoare se restituie de catre organizatorul licitatiei in cel mult 5 zile lucrétoare de la data
la care ofertantul a ficut dovada constituirii garantiei de buna platd. Garantia de buni plata a
contractului va fi executatd de citre organizatorul procedurii in situatia in care ofertantul nu
isi indeplineste in totalitate, corespunzator si la termen toate obligatiile contractuale.

(7) Garantia pentru participare, constituitd de ofertantii ale caror oferte nu au fost stabilite ca
fiind castigatoare, se returneaz de catre organizatorul procedurii in termen de 5 (cinci) zile
lucritoare de la data expirérii termenului pentru depunerea eventualelor contestatii (5 zile de
la data transmiterii adreselor de instiintare asupra rezultatului licitatiei), dar nu mai tarziu de 5
zile lucritoare de la data expiririi perioadei de valabilitate a ofertei.

Contrasemneaza ptr. Legalitate
SECRETAR GENERAL
Mihaela NITA




1. CONTRACT - CADRU DE INCHIRIERE

CAPITOLUL I: PARTILE

Art.1
UAT - Comuna lon Creanga cu sediul in Comuna Ion Creanga ,str. I.C.Bratianu , nr. 105, prin
101117 R Lt
SI
S.C./A.S./C.S./P.F.A./LL cu sediul in , reprezentatd de
, in calitate de chirias,
In baza:
H.CL.nr. _/___ privind privind aprobarea inchirierii a unor bunuri imobile ce apartin UAT —
Comuna Ion Creanga, judetul Neamt .
Avénd in vedere procesul-verbal de adjudecare al licitatiei nr. / , intelegem si incheiem

prezentul contract de inchiriere.

CAPITOLUL II: OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.2 (1) - Obiectul contractului il reprezintd inchirerea bunului imobil , sIUAt iN.....cccciiian sessriisons
I Suprafatl ....ocoerverneeieieniiiiaiann m.p., avand destinaia de..........oooiiiiniiii
(2) - Folosinta efectiva a imobilului inchiriat incepe cu data B e A A RN RSN
, pe baza procesului - verbal de predare-primire, incheiat intre proprietar si chirias.

CAPITOLUL III: DESTINATIA

Art.3.(1) - Spatiul inchiriat va fi folosit de chiriag ca ............ooovvviiiii

(2) - Destinatia spatiului inchiriat nu poate fi schimbata fard consim{dméntul proprietarului
CAPITOLUL IV: DURATA

Art.4.(1) - Termenul de inchiriere este de 10 (zece ) ani, incepand cu data

T mmp——

(2) - Cu 30 de zile inainte de expirarea contractului, la cererea chiriagului, UAT — Comuna Jon
Creanga poate prelungi contractul, pentru aceeasi perioada de timp, o singura data.

CAPITOLUL V: CHIRIA

Art.5. (1) Chiria Junard este de ..........ccoarieimmnmmnieiin si se plateste pand in
ultima zi a lunii, pentru luna in curs.
(2) Plata chiriei se face in contul al Comunei Ion Creanga

_in calitate de proprietar, sau in numerar la casieria Primariei Comunei Ion Creanga , str.
1.C.Bratianu , nr, 105 .

(3) Plata utilitatilor corespunzatoare spajiului inchiriat va fi suportata de céstigatorul licitatiei,
CAPITOLUL VI: DREPTURI SI OBLIGATII

Art.6. - UAT — Comuna Ion Creanga are urmitoarele drepturi si/sau obligatii:

a) s predea spafiul, pe baza de proces - verbal, incheiat dupd semnarea contractului;

b) sa incaseze chiria, in conformitate cu di spozitiile contractului de inchiriere;

¢) si beneficieze de garantia constituita de chiriag;

d) sa asigure folosinta netulburata a spafiul pe tot timpul inchirierii;

¢) s controleze executarea obligatiilor chiriasului si respectarea conditiilor inchirierii, avand dreptul sa
constate, ori de céte ori este nevoie, fara a stanjeni folosinta spafiul de cétre chirias, starea integritétii
spatiul si destinatia in care este folosit.

f) si reziliere unilateral contractul de inchiriere din motive temeinice , pentru realizarea unor
investitii de interes public.

Art.7.(1) - Chiriasul are urmitoarele drepturi §i/sau obligatii:

(a) sa pastreze in bune condifii bunul inchiriat, sa nu-1 degradeze sau deterioreze;

(b) si asigure curétenia in spatiul respectiv i in imprejurimi;

(c) sa respecte Normele de prevenire si stingere a incendiilor prevazute de lege

(d) s asigure identificarea si evaluarea risurilor de incendiu din unitatea inchiriata si sa justifice
autoritatilor competente ca mésurile de apérare impotriva incendiilor sunt corelate cu natura si nivelul
riscurilor;



(e) sa isi achizitioneze instinctor de la o firma autorizaté;

(f) s& nu aduca atingere dreptului de proprietate publicé prin faptele si actele juridice savarsite;

(g) sa achite chiria in cuantumul si la termenele stabilite prin contract;

(h) si foloseasca spaiul conform destinaiei sale;

(i) s& exploateze imobilul inchiriat ca un bun proprietar, evitdnd distrugerea, degradarea sau
deteriorarea constructiilor, instalatiilor gi accesoriilor aferente;

(j) s execute la timp si in conditii optime lucrarile de intrefinere curente si reparatii normale ce 11
incumba, in vederea mentinerii bunului inchiriat in starea in care l-a primit in momentul incheierii
contractului;

(k) si nu execute nici un fel de reparatii capitale sau amenajari in spafiul inchiriat sau la instalatiile
aferente, fira acordul proprietarului ;

(1) sa restituie bunul, pe bazi de proces-verbal, la incetarea, din orice cauza, a contractului de
inchiriere, in starea tehnica si funcfionala avuti la data preludrii, mai putin uzura aferentd exploatarii
normale;

(m) sa nu exploateze bunul inchiriat in vederea culegerii de fructe naturale, civile, industriale sau
producte;

(2) - Orice imbunitatiri, transformari sau instalatii s-ar face de chiriag, rimén bunuri cagtigate
spatiului inchiriat din momentul executérii lor, fard ca prin aceasta sa le poata opune drept compensafie
pentru striciciunile ficute sau pentru alte sume datorate de el locatorului ca daune interese pentru
incalcarea dispozitiunilor din acest contract. Ele nu se vor putea face decét cu acordul scris al UAT —
Comuna Ion Creanga si cu respectarea Legii nr.50/1991, dupa caz. Totodata, UAT — Comuna lon
Creanga poate cere §i readucerea spafiului in stare initiala.

(3) - Chiriasul va putea monta firme sau reclame numai cu acordul proprietarului, in locurile acceptate
de acesta si dupa obtinerea avizelor legale.

CAPITOLUL VII: RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.8. (1) - In cazul in care chiriagul nu achitd proprietarului chiria datorati la termenele prevazute in
prezentul contract, el datoreazi 1% cu titlu de majoréri de intarziere, din cuantumul chiriei neachitate
in termen, calculate pentru fiecare luna sau fractiune de lund, incepénd cu ziua imediat urmatoare
termenului de scadenta si pana la data stingerii sumei datorate inclusiv.

(2) - In cazul in care chiriagul foloseste spatiul contrar destinatiei stabilite, contractul de inchiriere se
reziliazd de plin drept, in baza unei notificari transmisa in acest sens

(3) - Neplata chiriei, precum §i orice alta prevedere incélcata referitoare la neindeplinirea obligatiilor
contractuale de cétre chiriag dau dreptul la UAT — Comuna Ion Creanga la refinerea contravalorii
acesteia din garantie. Titularul dreptului de inchiriere este obligat sa reintregeasca garanfia.

(4) - Riscul pieirii fortuite a bunului este suportat in toate cazurile de proprietar.

(5) - Neindeplinirea, in parte sau in tot, a conditiilor stabilite prin prezentul contract §i la termenele
fixate, d& dreptul administratorului, in baza unei notificari transmise, fara interventia instantei de
judecati sa considere contractul reziliat.

(6) Notificarile prevazute la acest capitol se transmit cu 30 de zile anterior ludrii masurilor.
CAPITOLUL VIII: INTERDICTIA SUBINCHIRIERII SAU CEDARII SPATIULUI

Art.9.(1) - Este absolut interzisa subinchirierea sau cedarea sub orice formd, totala sau partiald a
spatiului inchiriat.

(2) — Spatiul este destinat exclusiv uzului titularului de contract.

(3) - Introducerea unei terte persoane in spafiul inchiriat, sub forma de asociere, colaborare,
reprezentare, etc., se considera ca o subinchiriere §i atrage dupa sine rezilierea contractului i plata de
daune interese in valoare de 1.500 lei.

CAPITOLUL IX: FORTA MAJORA
Art.10.(1) - For{a majora exonereaza de raspundere pértile, in cazul neexecutarii partiale sau totale a
obligatiilor asumate prin prezentul contract.

(2) - Prin for{3 majora se infelege un eveniment independent de vointa pértilor, imprevizibil §i
insurmontabil, aparut dupa incheierea contractului i care impiedica pértile sa execute total sau partial
obligatiile asumate.

(3) - Partea care invocé forfa majord are obligatia sé o aduca la cunostinta celeilalte parti, in scris, in
maximum 5(cinci) zile de la aparitie, iar dovada forfei majore se va comunica in maximum
15(cincisprezece) zile de la aparitie.




(4) - Data de referin{a este data stampilei postei de expediere.

(5) - Partea care invoc forta majord are obli gatia si aducd la cunostinta celeilalte parti incetarea cauzei
acesteia in maximum 15(cincisprezece) zile de la incetare.

(6) - Daca aceste imprejurdri §i consecintele lor dureaza mai mult de 6 (sase) luni, fiecare partener
poate renuna la executarea contractului pe mai departe. In acest caz, nici una din parti nu are dreptul
de a cere despagubiri de la cealalti parte, dar ele au indatorirea de a-gi onora toate obligatiile pana la
aceastd data.

CAPITOLUL X: INCETAREA CONTRACTULUI

Art.11. - Contractul de inchiriere Inceteaza in cazurile urmatoare:

- expirarea termenului stipulat in contract;

- denuntarea unilaterald a contractului de catre una dintre par(i;

- rezilierea contractului in cazul neexecutdrii obligatiilor contractuale de cétre una din parfi;

- desfiintarea dreptului de proprietate ;

- denuntarea unilaterala a contractului de catre UAT — Comuna JIon Creanga, atunci cand

intervine o cauza de utilitate public, dupd notificarea prealabila a chiriasului, cu cel putin 30 zile
anterior denuntarii.

CAPITOLUL XI: CLAUZA DE NESCHIMBARE

Art.12.(1) - Prezentul contract contine un numar de 12 (doiprezece) capitole §i un numar de 13
(treisprezece) articole, ultimul capitol fiind intitulat ”Solutionarea litigiilor” i are un articol.

(2) - Partile cunosc continutul contractului si ale prezentei clauze §i semneaza.

(3) - Orice modificare a prezentului contract nu se poate face decét cu acordul partilor, consemnat intr-
un act aditional.

CAPITOLUL XII: SOLUTIONAREA LITIGIILOR

Art.13. - Orice litigiu decurgénd din sau in legdtura cu acest contract, inclusiv referitor la validitatea,
interpretarea, executarea ori desfiintarea lui, se va solutiona pe cale amiabild sau de cdtre instanfele
judecitoresti competente.

Prezentul contract s-a incheiat gi semnat astazi ...........cocoeeee. 1, pr— exemplare.

CONCEDENT CHIRIAS,
UAT — Comuna lon Creanga,




IV. FORMULARE

Formular - F1

OFERTANT
Citre,
U.A.T.-COMUNA ION CREANGA
CERERE DE INSCRIERE LA LICITATIE

pentru inchirierea bunului imobil ......c.ccviiiiiiennenn casssansis e aRnkTAsE

Operatorul economic /grupul de operatori economici. sy el
................................  JORER s Dy IR Cod postal................ telefon..............., fax
SN %1 | R - Tnmatriculaté Ia Oficiul Registrului Comertului sub
BT oo eensescsisssssnsnnenssnssansy Avand atribuit CUL.... cerveseseenenensy @vind cont IBAN
T .o isss s NS oA G SRS 8 , deschis la s s D TIBR
functionand potrivit leglslat1e1 Statului Roman , reprezentaté legal de cevvreererserreraensey CU
functia de ........eereseerernenn. TURAM SA NE admiteti participarea la llcna;la publlcﬁ pentru mchmerea
bunului imobil ...................................................................................................
organizata de UAT Comuna Ion Creanga , in L SO R P

Mentiondm c& am luat cunostinta de prevederile caietului de sarcini al licitatiei si ne obligam ca in
cazul adjudecarii sa incheiem contractul de inchiriere in termenul stabilit prin procesul verbal de
licitatie (5 zile lucratoare), in caz contrar suntem de acord cu pierderea garantiei de participare
aferente.

Numele, functia, stampila §i semnétura
reprezentantului legal

Dataintocmirii. s

......................................

..............................




Formular -F2

OFERTANT

FISA OFERTANTULUI

pentru inchirierea prin licitatie publicd a bunului imobil

1) Ofertant
2) Sediul societaii sau adresa
3) Telefon / fax
4) Reprezentant legal
5) Functia
6) Cod fiscal
7) Nr. Inregistrare la Registrul Comertului
8) Obiect de activitate
9) Nr. Cont
10) Banca
11) Capitalul social (lei)
12) Cifra de afaceri (lei)

Numele, functia, stampila si semnatura
reprezentantului legal
Data intocmirii



Formular-F3

OFERTANT

DECLARATIE

Privind eligibilitatea pentru inchirierea prin licitatie a bunului imobil

BODEermEIBIR) . o vriasmmmisiivivinrsis s A ereeeeeneny TEPrEzentant al
..................................................................... , In calitate de ofertant la licitatia publica , a bunului imobil
organizata de UAT Comuna lon Creanga , sub sanctiunea excluderii din procedura i a sanctiunilor
aplicate faptei de fals in acte publice, declar pe proprie rdspundere ca:

- nu sunt in stare de faliment ca urmare a hotarérii pronuntate de judecatorul sindic;

- mi-am indeplinit obligatiile de platd a impozitelor, taxelor si contributiilor de asigurari sociale cétre
bugetele componente ale bugetului general consolidat, in conformitate cu prevederile legale in vigoare
in Romaénia (sau in tara in care este stabilit);

- in ultimii 3 ani nu am avut cazuri de indeplinire in mod defectuos a obligatiilor contractuale, din
motive imputabile mie, nu am produs si nu sunt pe cale sa produc grave prejudicii partenerilor ;

- nu am fost condamnat, in ultimii trei ani, prin hotérérea definitiva a unei instante judecatoresti, pentru
o fapti care a adus atingere eticii profesionale sau pentru comiterea unei greseli in materie
profesionali;

- in ultimii 5 ani nu am fost condamnat prin hotéréare definitiv a unei instante judecétoresti pentru
participarea la activitati ale unei organizatii criminale, pentru coruptie, fraudd §i/ sau spélare de bani.

- la prezenta procedurd nu particip in doud sau mai multe asocieri de operatori economici, nu depun
candidaturd/oferta individuala si o alta candidaturd/ofertd comund, nu depun ofertd individuala, fiind
nominalizat ca subcontractant in cadrul unei alte oferte.

- informatiile prezentate autoritatii contractante in scopul demonstrérii indeplinirii criteriilor de
calificare i selectie nu sunt false.

Subsemnatul declar ca informatiile furnizate sunt complete si corecte in fiecare detaliu si inteleg
c3 autoritatea contractantd are dreptul de a solicita, in scopul verificarii si confirmarii declaratiilor
orice documente doveditoare de care dispunem.

inteleg ca in cazul in care aceastd declaratie nu este conformé cu realitatea sunt pasibil de
incilcarea prevederilor legislatiei penale privind falsul in declaratii.

Numele, functia, stampila si semnitura
reprezentantului legal
Data intocmirii




FORMULAR DE OFERTA*
Pentru inchirierea bunului —imobil

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

la licitatia din dota dé .....onivn s L , organizatd de Consiliul Local

al Comunei Ion Creanga .

1) Pretul de oferta lei /mp/luna( adica

Declar ci voi respecta destinatia bunului-imobil de...............ocooiiviiiiiiiiiiiiiin., , Stabilitd In
caietul de sarcini, aprobat prin H.C.L nr.32/31.03.2020, care a stat la baza organizarii licitatiei si in
conformitate cu O.U.G nr.57/2019 privind noul Cod Administrativ.

OFERTANT,
PERSOANA FIZICA/JURIDICA
DOMICILIUL/SEDIUL localitatea Str. Nr Bl

SC , AP Et ,Jjudetul CNP/CUI

Semnétura Ofertantului,




V.FISA DE DATE A ACHIZITIEI

< ANUNT DE LICITATIE PUBLICA
U.A.T. Comuna lon Creanga , cu sediul in Comuan Ion Creanga , str. 1.C.Bratianu , nr. 105 , jud. Neamt
fon B e (R U , 1el.0233780013 ,fax 0233780266, e-mail primariaioncreanga@gmail.com,
organizeazd iIndatade .............ccovvviiiiiiiiiiniininninnn, T3] ¢ U licitatie publica pentru inchirierea unor

bunuri imobile , aflate In proprietatea privatd a Comunei Ion Creanga , situat in Comuna Ion Creanga , jud.
Neamt .
1.Informatii privind obiectul inchirierii :

[ Nr Datele de identificare ale Suprafata | Pretul minim al | Durata Destinatia Domeniul public/

at imobilului De inchirierii inchirier | Data bunului privat

inchiriat -lei/mp/ luna- ii
-mp- -Ani -

I | Satlzvoru— TEREN ARABIL | 1147 mp 480 lei/ an, 10 ani Activitati Dom.Privat
Scoala Izvoru , parcela 15/249 Comerciale | conform H.C.L nr.
24 din 31.03.2021

2 | SatIzvoru— TEREN ARABIL 1.448 lei/an, Activitati Dom.Public
Scoala Izvoru , parcela 2/ 24 4223 mp 10 ani comerciale | conform H.C.L nr,

121din

27.12.2017, lit.
,b”, (pet. xvii)

3 | Sat Izvoru — TEREN ARABIL | 4000 mp 608 lei/an, 10 ani Activitdti | Dom.Privat
Casa persoana fiird adiipost Agricole conform H.C.L nr.
sat Izvoru , parcela 2/9, 24 din 31.03.2021
Doc cadastrald 51858

4 | Sat ION CREANGA - 7,98 mp 66 lei / luna 10 ani Birouri Dom.Privat
apartament nr.9 , la parter, conform H.C.L nr.
bloc de locuinte P+ 2E - o 24 din 31.03.2021
camera in supde 7,98 mp - ptr
birouri .

2. Documentatia de atribuire a fost aprobata prin Hotirirea Consiliului local al Comunei Ion Creanga
11 e /2022 si contine: Informatii generale privind locatorul, denumirea, codul fiscal, adresa,
numirul de telefon, telefax si/sau adresa de-mail a persoanei de contact etc; Caietul de sarcini;. Instructiuni
privind organizarea si desfasurarea procedurii de inchiriere; Instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor; Informatii privind stabilirea ofertei castigatoare; Instructiuni privind modul de utilizare a
cailor de atac; Informatii referitoare la clauzele contractuale obligatorii. Formulare

3. Modalitiitile de intrare in posesia documentatiei de atribuire:

3.1. La sediul UAT Comuna Ion Creanga ,din str. I.C.Bratianu , nr. 105, Compartimentul achizitii publice , de
luni pana vineri intre orele 10.00 — 14. 00;

3.2. Pretul documentatiei de atribuire este de 50 lei pe suport hartie /in format electronic. Pretul documentatiei
se achita la Casieria Primériei Ion Creanga

3.3. Data limita péna la care se pot solicita clarificri este...............coveiiiiiiiiinnns

4. Informatii privind ofertele :

4.]1. Data limita pentru depunerea ofertelor este ..............cccovvviiiiiiiiiniiiinnnnn. o .

4.2. Ofertele se depun la secretariatul Primariei Ion Creanga , din str. I.C.bratianu , nr. 105,Comuna lon
Creanga , judetul Neamt , cod postal 617260

4.3. Ofertele de depun intr-un singur exemplar.

5. Sedinta publici de licitatie se va desfasura la sediul UAT Comuna Ion Creanga din str. I.C.Bratianu ,nr.105
indatade .................. ) N

6. Solutionarea litigiilor este de competenta Instanta de contencios administrativ, Sectia I Civila si de
Contencios Administrativ , B-dul Decebal, nr.5 , mun.Piatra Neamt,Cod postal 610012,adresa e-mail: tr-neamt-
scivil@just.ro; telefon : Sectia I civil, de contencios adm. si fiscal = 0233219493, fax: Sectia I civilg, de
contencios adm. si fiscal = 0233210247. Termenul de contestatie este de 5 zile de la primirea notificarii privind
rezultatul licitatiei.

7. Anuntul de licitatie a fost transmis spre publicare indatade ..........................
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EVALUATOR ANEVAR; LEGITIMATIA 11232/2022
Tel 0233748354, 0721366921

Raport de evaluare

Teren 4.000 mp din care intravilan in suprafata de 382
mp si extravilan 3.618 mp , situate in satul Izvoru,
comuna [on Creanga, judetul Neamt
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20 lunie 2022

In atentia: Clientul: Comuna Ion Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Stimate(i) Doamne/Domni,
Ref:  Evaluarea proprietatii situate in satul Izvoru, comuna Ion Creanga, judetul Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in satul
Izvoru, comuna lon Creanga, judetul Neamt, avem placerea sa va prezentam concluziile raportului de
evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL, societate comerciala cu capital privat reprezentata
de dl. Casapu Ioan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI 5i ERM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna Ion Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului in suprafata masurata de
4.000 mp , in vederea inchirierii .Terenul evaluat cuprinde 382 mp teren intravilan si 3618 mp teren
extravilan .

Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren in suprafata masurata de 4.000 mp, situat in satul
Izvoru, comuna lon Creanga, judetul Neamt. Terenul evaluat are urmatoarea situatie juridical :

- Teren intravilan 382 mp cu destinatie teren arabil ;
- Teren extravilan 3.618 mp cu destinatie teren arabil

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 55.668, inscris in Cartea Funciara nr. 55668-UAT Ion
Creanga,

Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator, impreuna cu dl
viceprimar Constantin Vasile. Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si
vecinatatile in care este amplasata.
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

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

| Valoarea de piata total teren :
2.490 € | 12314 lei
_______________ I AR\ Pl ok A e oM R ) 3

Valoarea de piata teren intravilan 382 mp :

l
|

1.584 € E 7.833 lei
= AMRERENSE Vo

Valoarea de piata teren extravilan 3.618 mp :
...................... -

906 € 4.481 lei |

Valoarea chiriei anuale este de 123 euro , respectiv 608 lei anual .Termenul de in inchiriere al
terenului 10 ani . Rezumativ chiria anuala a celor doua terenuri este :

e T : .
Chirie anuala teren intravilan 382 mp : ;
32€ 160 lei
Chirie anuala teren extravilan 3.618 mp :
91€ | 448 lei
e el —— s ke -
Casapu loan ﬂgﬁ@“ N\
. }f?} - %%\l\
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR (
Note :

1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 lei/feuro

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si vunsiusteies prvmu vawaisa
sunt:
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Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 20.06.2022
respectiv 4,9448 LEI/EUR;

Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent 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
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

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;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de dl Casapu [oan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat
EPI si EBM.

AECA SRL - Cordun , este societate comerciala cu capital privat.

Date de identificare ale societatii:

CUL: 16006670

Data infintarii:

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/1862/2003

Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 0201/2021

Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

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

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

b o, 8, s A R

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2022.

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorului
conform Certificat: Seria RC; Nr. 078066325/2021.

Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de
colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati: retea de calculatoare,
conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila.

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, lasi, Vaslui.
Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes fata de proprietatea evaluata si nici faga de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.,

1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna on Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.
1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in
suprafata masurata de 4.000 mp , in vederea inchirierii .
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[dentificarea activului supus evaluarii Obiectul evaluarii este repiezentat de un leren in
suprafata masurata de 4.000 mp, situat in satul [zvoru, comuna fon Creanga, judetul
Neamt.Terenul evaluat are urmatoarea situatie juridical :

- Teren intravilan 382 mp cu destinatie teren arabil ;
- Teren extravilan 3.618 mp cu destinatie teren arabil .

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 55.668, inscris in Cartea Funciara nr. 55668-UAT
[on Creanga.

1.4. 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 Roméania (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor Internationale de

Evaluare (IVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata 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
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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 Documentare si
conformare (IVS 102) ; SEV 103 — Raportare(IVS 103) ; SEV 104 ~Tipuri ale valorii ; SEV
105 Abordari si metode de evaluare ; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile.

L.5. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
catre Comuna Ion Creanga , jud. Neamt .

1.6. Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

1.7. Data redactarii raportului de evaluare
Data redactarii raportului de evaluare este 20.06.2022.

1.8. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a fost inspectata proprietatea
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie”.

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei 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.
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1.9. Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator,
impreuna cu dl viceprimar Constantin Vasile . Evaluatorul a inspectat proprietatea in
totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.

1.10. Concluziile inspectiei
Inspectia a fost efectuata in data de 17.06.2022, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat
urmatoarele:

I Zona in care se afla amplasamentul este o zona rezidentiala si comerciala centrala,
formata din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu
destinatia de spatii comerciale. Terenul este situat in intravilanul comunei Ion Creanga sat
Izvoru cu acces direct la strada asfaltata .Terenul evaluat este un teren arabil , necultivat .

2 Zona dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

3 Accesul se face din strada I. C. Bratianu - DJ 207C (face legatura dintre lon Creanga si
Valea Ursului).

1.11. Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de dl Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor
vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea

1.12. Natura si sursa informatiilor pe 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;

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro , www.imobiliare.net, www.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie cu ajutorul www.maps.google.com, google earth,
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.13. Ipoteze si ipoteze speciale

- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte;

- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

_H_
b2
LA
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- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte
investigatii referitoare la proprictatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;

- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea 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 raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

1.14., Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

Acest raport nu va putea fi 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 orice persoana, modificat
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sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.15. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri de la acestea.
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2. DESCRIEREA RAPORTULUI

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piala 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 furnizate de catre Client
ii. inspectia amplasamentului si a zonei;

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

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

vii. procedura de evaluare este conforma 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
£13-04

utilizari, 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 alternativa. 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 presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

1. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate 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 sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1,

3.2.

R

Descrierea juridica

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea Comunei .
Creanga , jud. Neamt . Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de
proprietate este deplin.

* Extras de plan cadastral de carte funciara pentru imobil nr cad 51858/UAT I. Creanga
nr 50376/27.10.2021 emis de ANCPI NEAMT;

* Plan de amplasament si delimitare a imobilului emi de ing Giurgila Gelu .

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu e cazul.

Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Comuna Ion Creangi este amplasatd pe valea Siretului i pe dealurile Barladului, cu intinse
terenuri arabile gi impédurite. Este traversatd de goseaua judeteand DJ207C, care o leagi spre
nord-vest de Horia (unde se termind in DN2) si spre sud-est de Valea Ursului. La Ion Creanga,
din acest drum se ramifica soseaua judeteana DJ207D, care duce spre sud la Icusesti.

Suprafata: 7491 ha

Intravilan: 923,73 ha

Extravilan: 6567,27 ha

Populatie: 5815

Gospodarii: 2565

Nr. locuinte: 2855

Nr. gradinite: 4

Nr. scoli: 4

Numele localitatilor aflate in administratie:
lon Creanga, Averesti, [zvoru, Muncelu, Recea, Stejaru
Asezarea geografica:

Teritoriul comunei [on Creangi din judetul Neamt se afla, geografic, in Moldova, in nord-
vestul Podigului Central Moldovenesc (Podisul Birladului), coborand in partea vestica pana in
albia minora a rdului Siret care constituie si hotarul natural al comunei in vestul acesteia. Din
punct de vedere administrativ, teritoriul comunei lon Creang, prin pozitia pe care o ocupd, se
afld situat in partea de sud-est a judefului Neam§{. Centrul comunei, satul [on Creangd, se afla la
o depdrtare de 11 km de centrul oragului cel mai apropiat, Roman si de statia CFR cea mai
apropiatd, din acelasi oras.

Activitati specifice zonei:

Agricultura

Zootehnie

Extractia de gaze naturale
Comert

Activitati economice principale:
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Cregterea animalelor

Comert

Agriculturad

Confectionat timplarie din lemn, PVC, aluminiu
Firme reprezentative:

Talman SRL

SC Trei Sate

Obiective turistice:

Drumul Crucii
Muzeul etno-folcloric
Biserica [on Creanga

Facilitati oferite investitorilor:

Apa si canalizare

Curent electric
[nfrastructurd modernizata
Forta de munca

3.4, Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasata in localitatea [on Creanga, strada . C. Bratianu (DJ 207C).

Zona unde este amplasata proprietatea este o zona rezidentiala si comerciala centrala, formata
din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu destinatia de spatii
comerciale, Terenul este situat in vecinatatea Scolii [zvoru ( actual Politia 1. Creanga ).

Vecinatati: Nord — proprietate privat a; Est — proprietate privata ; Sud — cale de acces comuna
si strada I. C. Bratianu; Vest — proprietate privata .

Cai de acces: din DJ 207C (asfaltat).

3.5. Harta locatiei
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3.6. Descrierea proprietatii

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, nr cadastral 55668, in suprafata masurata de 382

mp, forma dreptunghiulara, deschidere de 27,00 ml, suprafata aprox plana.Terenul este liber
de constructii nefiind cultivat .

Teren extravilan, categoria de folosinta arabil, nr cadastral 55668, in suprafata masurata de

3618 mp, forma dreptunghiulara, deschidere de 27,00 ml, suprafata aprox plana.Terenul este
liber de constructii nefiind cultivat .
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Terenul este imprejmuit cu gard din metalic din plasa si stalpi metalici partial .

Utilitatile zonei: energie electrica, apa, canalizare,

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1, Definirea pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara specifica a propr:etatu subiect este reprezentata de piata terenurilor amplasate
in intravilanul comunei [on Creanga si zonele limitrofe.

4.2. Gradul de construire a zonei
Apreciem gradul de construire al zonei la > 90%.

4.3. Evolutia valorilor imobiliare
La data evaluarii trendul valorilor imobiliare este descendent ca urmare a situatiei economice
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de propr ietati imobiliare ca urmare a faptului ca
in zona populatia cu varsta cuprinsa intre 20+45 ani a plecat in strainatate pentru asigurarea
unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitare, 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 in prezent il are efectul legii darii in plata si cresterea avansului in ceea ce
priveste achizitionarea de locuinte care influenteaza intregul domeniu de achizitii de
imobiliare.

4.4. Oferta

Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:
In zona de amplasament a proprietatii subiect nu s-au identificat oferte similare cu
subiectul supus evaluarii;
In ceea ce priveste ofertele de vanzare de terenuri intravilane, situate in zone limitrofe
zonei de amplasare a proprietatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 3+5
euro/mp, in functie de suprafata, amplasare, utilitati;Oferta la terenurile extravilane este
cuprinsa in intervalul 0,20-0,50 eur mp .
Au fost identificate terenuri cu suprafete cuprinse intre 1500 mp+2000 mp pentru
terenurile intravilane si de 5000-10000mp pentru terenuri extravilane cu destinatie
teren arabil .

4.5. Cererea

La data curenta se estimeaza o cerere redusa pentru proprietati similare;
Pretul de vanzare variaza in functie de suprafetele de teren;
In prezent cererea este in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau
investitori) fiind descurajati de mediul economic din prezent, fiind determinati si de
conditiile actuale de creditare si de situatia economica la nivelul tarii.

4.6. Echilibrul pietei

Strict pe zona analizata se estimeza un dezechilibru in sensul cererii care este foarte scazuta, iar
in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similare, oferta este modesta, piata fiind a
cumparatorilor.
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4.7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi

1. Localizare buna, in zona centrala intens circulate pietonal si cu autovehicule;
2. Existenta pe amplasament a utilitatilor.

Factori negativi

1. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din Romania;

Concluzie

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

Evaluare teren intravilan situat in satul Izvoru com. lon Credn:qa;;;;’;r-ui Neamt 19/25




S. EVALUAREA PROPRIETATIIL ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluarii proprietatilor imobiliare il constituie principiul celei mai bune
utilizari, 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 alternativa. 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 presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

v. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

vi. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

In lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism 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, acesta
fiind mixt, imbinandu-se sectorul comercial si sectorul rezidential, evaluatorul estimeaza ca cea
mai buna utilizarea a terenului liber este utilizarea comerciala.

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 prezentat pe larg in Anexa 3.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1.

Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea abordarii prin piata, relevanta acesteia si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii acesteia, a scopului evaluarii precum si
analizei celei mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin
abordarea prin piata respectiv valoarea de:

S —— g
‘ Valoarea de piata total teren :

2490 € 12.314 lei
T £ ) ARER T e Tl v e O ES = L
. Valoarea de piata teren intravilan 382 mp |
| 7.833 lei

Valoarea de piata teren extravilan 3.618 mp :

L 906 € 4.481 lei |

Valoarea chiriei anuale este de 123 euro , respectiv 608 lei anual .Termenul de in inchiriere al
terenului 10 ani . Rezumativ chiria anuala a celor doua terenuri este prezentata mai jos :

Chirie anuala teren intravilan 382 mp :

32¢€ g 160 lei
j

Chirie anuala teren extravilan 3 618 mp :

91 € 448 lei
Casapu loan s
MUATORY ¢\
Evaluator Autorizat EPI, EBM ﬂ'“” Mtory,, R z\\
Membru ANEVAR 7. FACABII sA L

Note :
1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 lei/euro
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7. ANEXE

Anexa 1 Identificarea cadastrala a proprietatii
P L e G . S At S
“Anexa 3: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Anexa 5: Fotografii proprietate

Anexa 6: Comparabile vanzari -
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

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

ii. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

iii. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

iv. Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care 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 legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

vii. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

viii.Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari:

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

X. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

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

Iz

10.

11.

12.

13:

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca 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;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
Zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente 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 reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

15. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

17. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi

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

valorilor estimate.
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Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

ADRESA: Loc. lzvoru, com. I. Creanga , jud Neamt

Teren Constructii (cota exclusiva) TOTAL
Numar Carte Cota Cota Arie Avrie Arie
Nr. cadastral funciara Descriere Suprafata  exclusiva indiviza TOTAL Amprenta utila  desfasurata Teren Arie utila desfasurata
mp mp % mp mp mp mp mp mp mp mp
155668 55668  Terenintravian 38200 36200 - - 382,00 SN ot - - 3
2 55668 55668  Terenextravian 361800 361800 - - 361800 gt AT T R e A
TOTAL 4.000,00 _ 4.000,00 - - 4.000,00 5 - - 4.000 -




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Nr Criteni de C_wﬂrs’ae Propnatatea subect TERENURI COMPARABILE
i Comparabila 1 Comparatsia 2 Comparabila 3
Descriere comparabile: | | Terencu su'prafala masurala de “Teren cu suprafala masuratade, Teran cu 5uprafala masuratade  Terencu suprafala masurala de
| 382 mp, amplasat in , nlrauuanul 1600 mp, ampiasat in , intravilanul' 1140 mp, ampiasat in Intravilanul - 2021 mp, amplasat in , intravilanul
localitatatii Izvnru , comuna |.| ' localitatatii 1. Creanga , comuna || focalitatalii |. Creanga , comuna .| localitatatii |, Creanga . comuna |’
Creanga |, judet Neaml Areo! Creanga , judet Neamt. Areol  Creanga , judet Neamt . Ara o, Creanga , judet Neamt . Are o
| deschidera da 27,00m lacale de|  deschiders de 15mlacale de|  deschidere de 14m lacale de|  deschidere de 16 m la cals de
accas drum judetean 207C . accas drum judatean 207C | acces drum judetean 207C | accas drum judetean 207C
| Utiitatile: apa, curent electric, Utilitatile: apa, curent electric sunt; Utiiitatite: apa, curent electric sunt  Utillatie. apa, curent electric sunt
| sunt ia paste 100 m ., la pesta 100 m .| la peste 100 m . lapeste 100 m
| |
| 1
| |
1
e T —— - e =t R -t - . — -
Suprafata(inmp); | et BOE s _ 1600 _ u L3O o 20
SR = '3 S e FR Y R L LT el
EQu B Tt s e e e e S L S SRR L2 S 3 2 va
| TORSWHE I - T e a5 SR S G | 1 ) R ___hwe,
A RN AT S 7T W W] S R = gag . oo
1 Tranzactie/Pret Oferta - 500€ 500€ 500€
Explicatie Marja da nagociere astimata Maria da nagociera estimata Mana de negociera estimata
in% -10% -15% -10%
in€ 0,50 € 0T5€ -0,50 €
Pref ajustat (Euro/mp) 4,50 € L I e e N F T L
2 Data ofertei - iun.22 iun.22 iun, 22
Explicatie ajustare Conditii de piata similare Conditii de piata similare Conditii de piata similare
in% 0% 0% 0%
in€ 000€ 000€ 000€
ustat (Euro/m) 4,50 € 4,25 € 4,50 €
3 Drepturi de proprietate transmise Drepturi de proprietate depline Drepturi de proprietate depline Drepturi de proprietate depline Drepturi de proprietate depline
Explicatie ajustara Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 000 € 0,00 & 000€
Pret ajustat (Euro/mp) Y s i (T e S0 LT 425€ _450€
4  Corectie pt. restrictil legale Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in€ 000 € 0,00 € 000€
Prej ajustat (Euro/mp) 4,50 € 4,25 € — S0 €
5  Conditii de finantare Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
ing 000€ 000€ 0006
Pref ajustat (Euro/mp) 4,50 € 4,25€ g 4,50 €
8 Localizare Intravilan Izvoru | Creaga Intravilan 1. Creanga Intravilan |. Creanga Intravilan |. Creanga
Explicatie ajustars aprox similar aprox similar aprox similar
in % 3% -3% 3%
in€ 0,14 € 0,13€ D14 €
EOSLAISUAE (BIWORBENL o= oo nu'e Comacimig Pt sl iAW AR B oSy 437€ - Al T
7 Categorie Arabil arabil arabil arabil
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% % 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0,00 €
ustat (Euro/mp) 4,37 € 412€ 43T €
8 Destinatle razidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0%
in€ 000€ 0.00€ 000€
Pretajustat (Eurofmp) W, S GIE o) o b12€ 43T E
9 Cea mai buna utilizare (CMBU) rezidentiala razidentiaia rezdenhala rezidentiala
Explicatie ajustars Simiiar Simiar Similar
in % D% 0% 0%
in€ 000€ 000€ 0.00€
Pref ajustat (Euro/mp) % ABAE 412€ 4,37 €
10 Urbanism nu i nu 5 nu nu
cur nfa nia nfa na
POT n/a nia nia nia
Explicatie ajustare :l Z -
in % 0% 0% 0%
in € 0.00€ 0,00€ 0.00€
Pref ajustat (Euro/mp) 4,37 € G o P SRRV
11 Documentatie urbanistica nu Mu Nu MU
Cerificat de urbanism nu Mu Nu MU
PUZPUD nu Nu Nu Nu
Autorizatie de construire nu Mu Nu Mu
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in€ 000€ 000€ 000€
Pret ajustat (Euro/mp) ik s o St 437 € 4,12€ 437€




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Nr Critarii de Comparabe Propratatea subject TERENURI COMPaRABILE
Comparabita 1 Comparabila 2 Comparabila 3
|MI£JJ9M.M!D]L!_ | Teren cu suprafata masurata de|  Teren cu suprafata masurata da]  Teren cu suprafata masuratade’!  Teren cu suprafata masurata de
| 382 mp, amplasat in , intravilanul, 1600 mp, amplasat in «intravilanul 1140 mp, amplasatin , infravilanul 2021 mp. amplasat in . intravilanul
I | localitatatii lzvoru , comuna |.' localitatatii |. Creanga , comuna | IUCnI'll&ta!.n |. Creanga , comuna . localitatatii | Creanga comuna |
| Creanga ,judet Neamt.Areo  Creanga , judet Neamt. Are o Creanga |, judet Neamt . Are o Creanga , judet Neamt Are o
| deschidere de 27,09m a cale de|  deschiderade 15mlacale de|  deschidere de 14mlacale de|  deschidere de 16 mla cale de’
acces drum judetean 207C | acces drum judetean 207C acces drum judatean 207C acces drum judetean 207C !
Utilitatile: apa, curent electic Utlitatle. apa, curent electric sunt Utiitatile. apa, curent lectric sunl. Utiitatile: apa, curent slecinic sunt
| I sunt la peste 100m | la peste 100 m .! la paste 100 m .| Iapeste 100m |
l |
| |
| | |
| |
\ '. | |
| | |
1 1
‘Suprafata (in mp); o v iy 382 | e ol e Ry 4 U2 1 i SRS s i
CuT: i R na| MR X T e O T T e ek, na_
e e e 15 SO e SO r nia)
|Euro permp: i - ii5e T 500€ 500€ | 500€
LRI s S SRR % il - it ! olxro obero, _olxro
12 Drum de acces s05ea asfaltala sosea asfaltata sosea asfaltata sosea asfallata
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in& 0,00 £ 0,00€ 000€
Pref ajustat (Euro/mp) - T R A 412 € i Y 4,37 €
13 Utilitati lacca 100 m la cca 100 m la cea 100 m la cca 100 m
Curent Mu Nu Nu Nu
Apa curenta Nu Nu MNu Nu
Canalizare Nu Nu Nu Nu
Gaze Nu Nu MNu Nu
Altele (telefonie fixa, cablu TV etc) Nu Nu Nu Nu
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in€ 000 € 000 € 0,00 €
Pref ajustat (Euro/mp) 437€ 412¢€ 4,37 €
14 Caracteristicl fizice
Topografie Drept Drept Drept Drapt
Forma Aprox dreptunchiulara Dreptunghiulara Dreptunghiulara Dreptunghiulara
Deschidere astimata (i) 23,40 15,00 14,00 16,00
Lungime (L) 16,32 107 81 126
Raportul laturilor 143/100 14/100 17/100 131100
Suprafata teren (mp) 382,00 1,600 1.140 2,021
Explicatie ajustare suparior ca suprafata similar superior ca suprafata
in % = 0es -10%
in€ -0,22€ 000€ 044 €
Preg ajustat (Euro/mp) > R e e e SR L3838
15 Altele
Explicatie ajustara
in % 0%
in€ 000€
Pret ajustat (Euro/mp) 415 €
’A_,*Eu-amineu o s T AR FREE aanels 5
utmlmﬂlﬁmlﬂ(%umfl‘etvanzl SRS SR J SCETIEN 1L Y
totald brut i o OakelT o 2
fﬂ"_i.m;“_mﬂ!(ﬁmmtvam} ERA i s E RS e e s
[Pret ajustat (auramp) _ Jira T A J 415¢€ e e
Euro Ron
Valoare finala (euro/mp) | 7 S T S|
Valoare absoluta (euro) T sEmaEs 7.833 lei




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Nr. Criteni da Comparatie Proprietatea subiect TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Descriere comparabile: | Teren cu suprafata masurata de; Teren cu supratata masurata de, Teren cu suprafala masurata de,  Teren cu suprafala masurata de
| 3,618 mp, amplasatin ,| 4.2689 mp, amplasat in, 10.000 mp, amplasat in ,/ 10.000 mp, amplasat in ,
| ‘ axtravilanul localitatatii 1., extravilanul localitatatii |. Creanga| extravilanul localitatatii |, Creangal extravilanul localitatatii |. Creangal
| Creanga . comuna |, Creanga | , comuna |, Creanga , judet Neaml|, comuna |. Creanga . judet Neamt , comuna | Creanga , judet Naamtl
| judet Neamt . Are o deschidera’ . Are o deschidere de 15 m lacale, Are o deschidere de 25 m Ia cale . Are o deschidere de 25 m la cale
| de 27 mlacale deacces drum de acces drum de axploatara | de acces drum de exploatare | de acces drum de axploatare
| deexploatare . Utilitatile: apa, Utiitatile: apa, curent electric sunt, Utiiitatite: apa, curent electric sunt  Utiitatile: apa, curent alactric sunt
| curent electric sunt la peste 500 |a peste 500 m Proprietar  la peste 500 m Proprietar Cojoc Ia pesle 500 m .Proprietar
| | m. Munteanu Leontina | lon | Boincianu Vasile
|
i |
S e —— —— ——f N A e B = |
Suprafata(inmp): g 3618 42084 000000000 40000 I e o LY
CuT: ! na ' T - _-nal el
17 e S IR il < e Y o nia e ooa bt dewiTRE) g o e PR SN PR TR R,
L T AR IR B 625¢€ ) | SRR Y | ¥ ASSNGEESRET )
IE 7T e T O e) Ca (RS T S e [ EREDEGES RE T LEs s G . L
1 Tranzactie/Pret Oferta - 023€ 040€ 0,30 €
Explicatie Marja de negociere astimata Marja de negociare astimala Marja de negociare astimata
in% 1% -15% 5%
in€ 0,00 € -0,06 € 0,02 €
Pre{ ajustat (Euro/mp) 0,23 € 0,34 € 0,29 €
2 Dataofertel - mar.22 mar.22 apr.18
Explicatie ajustara Conditii de piata similare Caonditii de piata similare Canditii de piata similare
in % 0% 0% 0%
in€ 000€ 0,00€ 000€
Pret ajustat (Euro/mp) 0,23 € 0,34 € 0 029 €
3 Drepturi de proprietate transmise Drepturi de proprietate depline Crepturi da propriatate depline Drapturi de propiatate depline Orepturi de proprietate depline
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0.00€ 0,00 €
Pre ajustat (Eurolmp) _ i gare . L e e LT
4  Corectie pt. restrictil legale Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Pretajustat (Euroimp) i NRIRS) TN 0,236 0ME RS - 1 L
5  Conditii de finantare Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 000€
ustat (Euro/m 023€ 034 € 0,29 €
6 Localizare Extravilan |, Creanga Extravilan |. Creanga Extravilan |. Creanga Extravilan |. Creanga
Explicatie ajustare similar similar similar
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 000 €
Prej ajustat (Euro/mp) 0,23 € 0,34 € e 0,29 €
T Categorie Extravilan Extravilan Extravilan Exlravilan
Explicatie sjustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00€ 000 €
Pre{ ajustat (Euro/mp) s lpedien. ooy . S . 0288
8 Destinatie agncola agricola agricola agricola
Explicatie ajustare Similar Similar si
in % 0% D% 0%
in€ 000€ 0,00€ 000 €
Pret ajustat (Euro/mp) 0,23 € 0,34€ e 0,29€
9 Cea mai buna utilizare (EMBU) agricola agricola agricola agricoia
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in € 0.00€ 0.00€ 000 €
Pre ajustat (Euralmp) 0,23 € S e R0
10 Urbanism nerezidential agricol nerezidential agricol nerezidential agricol "~ nerezidential agricol
cuT nia nfa na nia
POT nfa nla nia nla
Explicatie ajustare g 3 P
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00€ 0.00€
Pre t(E 0,23€ 0,34 € 0,29 €
11 Documentatie urbanistica nu Nu Nu Ny
Cerificat de urbanism nu Nu Nu Mu
PUZIPUD nu Nu Nu MNu
Autorizatie de construire nu Nu Nu MNu
Explicatie ajustare Simitar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0.00€ DODE
Prefajustat (Euro/mp) Rt e A AT 023€ 034€ e NN




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

MNP

Cniteni de Comparatie

Proprietatea sublect

TERENURI COMPARABILE

12

12

14

15

Descriere comparabie;

Teren cu suprafala masurata de,
3,618 mp, amplasatin ,

Comparabila 1

“Teren cu suprafala masurala de
4,259 mp, amplasat in ,

Comparabila 2

Teren cu suprafala masurata de
10,000 mp, amplasatin

Comparabia 3

Teren cu suprafata masurata de
10.000 mp, amplasat in ,;

extravilanul localitatatii |.| extravilanul localitatalii |. Creanga, extravilanul localitatatii |. Creanga| extravilanul localilatatii | Creanga
comuna | Creanga , judet Neamt!, comuna |. Creanga , judet Neamt
Are o daschidere de 15 m la cala . Are o deschidere de 25 m |a cale

Creanga , comuna |. Creanga,
judat Neamt . Ara o dewlideral
de 27 m la cale de acces drum

de acces drum de exploatare .

de acces drum de axploatare ||

, comuna |, Creanga , judet Neamt!
| Are o deschidere de 25 m |a cale|
de acces drum de exploatars .

de exploatare . Utilitatile: apa,’ Utilitatile: apa, curent electric sunt| Utiitatile: apa, curent eleclﬂcsunll Utiliratile: apa, curant electric sunt

curant alectric sunt la paste 500

la pasta 500 m Propriatar,

la peste 500 m .Propriatar Coloc

la peste 500 m Propnetar

{ Munteanu Leontina . fon Boincianu Vasile
|
'. | | ' '
i | I
: | ‘
e i 3618 : i 16,000 % 10000
______ S TR e 1 e, S e na | Lo a il nfa]l s nia |
EQ[, n/a nia nia na|
1 T e SRS e i 0&@?1 __ 023E| _C40€ _ 030€
E 1 L el e A e S~ ST I T oberol . olx.rol . olx.ro.
Drum de acces drum de enpinmare drum da exploatare drum de exploatare drum de exploatare
Explicatia ajustare Simbiar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000€ DO0E
Preq ajustat (Euro/mp) e A€ bede . 0,29€
Utilitati La paste 1 km La peste 1 km La peste 1 km La peste 1 km
Curent Nu Nu Nu Nu
Apa curenta Mu Nu Mu Nu
Canalizare Nu Nu Nu Nu
Gaze MNu Nu Nu Nu
Altele (telefonie fixa, cablu TV etc) MNu Nu Nu Nu
Explicatia ajustara Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000€ 000E
Pref ajustat (Euro/mp) 0,23 € 0,34 € e 0,29 €
Caracteristici fizice
Topografie Drept Drept Drepl Drept
Forma Aprox dreptunchiulara Dreptunghiutara Dreptunghiulara Dreptunghiulara
Deschidera estimata (1) 27,00 25,00 25,00 25,00
Lungime (L) 134,00 171 400 400
Raportul laturilor 2001100 151100 6/100 6/100
Suprafata teren (mp) 3.618,00 4,269 10.000 10.000
Explicatie ajustare Aprox similar Superior ca suprafata Superior ca suprafata
in% 10% -25% -20%
in€ 0,02€ 009 € 006 €
Pregajustat (Euro/mp) it L 0,26 € 023 €
Altale
Explicatie ajustare
in %
in€
Pre ajustat (Euro/mp) &
[Austare iotai@neta L B Vel R i iR
1mnmmneu(%mnpmﬂm1 ! =T e o 3 5 %
totala Bt =
"| e T e e ey T :
A AN ST BRIy T S
Euro Ron
Valoare finala (eurolmp) __J-L_ el EORNI S e W
Valoare absoluta (euro) i B P e WK 4.481 lei
Gurs de schimb BNR |a 20.06.2022 i S L L)




Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Crt. Descriere Abordarea prin piata Valoarea de piata
euro lei euro lei
1 Teren intravilan 1.584 € 7.833 lei 1.584 € 7.833 lei
2 Teren extravilan 06 4.481 lei 906 € 4.481 lei
TOTAL 2.490 €  12.314 lei 2.490 € 12.314 lei
Curs de schimb BNR la 20.06.2022 4,9448

Pag: 7 of 8



Anexa 5: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valoarea chiriei Valoarea chiriei(redeventei)
(redeventer lunare) (eur anuale ( perioada de inchiriere

Nr. Crt. Descriere Abordarea prin piata
) 10ani sau 120 de luni )
euro lei euro lei
1 Teren intravilan 1.584 €  7.833 lei s AR AT 32 € 160 lei
2 Terenextravilan 906 €  4.481 lei 8 € 91 € 448 lei
TOTAL > 2490 € 12314 lei 10 € 123 € 608 lei
Curs de schimb BNR la 20.06.2022 4,9448
- = S e
-

Pag: B of 8



Anexa 1
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE £ IMOBILULUI
Scara 1:1000

’ Nr. cadastral Sl..lpﬁ:ifata masurata Adresa imobilului
3 9TRI253 ¥ %
o [ a imobilului (mp)
o B
o3 e 55668 4000 Localitatea 1zvoru, Nr.51 si Extravilan Comuna Ion Creanga, Judetul Neamt
. Cartea Funciara nr. | UAT| on Creanga
—‘1\ ;_L“? ]
o
NC 51526 _': ; %
o= 13
— \ Y ‘g
: -8 A. Date referitoare la teren
s \ - \ : parcea folosinta (mp) Piknthn
9!{" : i A 382 Intravilan
: Let 2 - Imobilul nu este imprejmult.
: \ 2 A 3618 | Bdravilan

B. Date referitoare la constructii

Suprafata construita Mentiuni
la 5ol (mp)
Entravilan ‘Comuna lon Creangs

fata totala aim = 4000 mp
Suprafata din act = 4000 mp

Executant: GIURGILA N.Gelu
Autorizatie Cat B, Seria RO-B-F, Nr. 0167 R
Confirm executarea masuratorilor [a teren,

Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
bl atribuires numarulul
corespondenta acesteia cu realitatea din teren

cererea nr. 50376 / 27.140.2021

Gelu Giurgila e

Digitally signed by Gelu Giurgila Semnat digital

Date: 2021.10.27 09:02:05 +03:00 ” de Mirela-
Maria Mihut

[T

26.10.2021 sampia BCP1  Data: 01.11.2021




Nr.1298/20.06.2022

AGENTIA DE EVALUARE S|
CONSULTANTA IN AFACERI SRL

CORDUN, STR. BISERICA VECHE, NR. 3, JUDETUL NEAMT
J27/1862/2003, CUI 16006670

EVALUATOR ANEVAR; LEGITIMATIA 11232/2022
Tel 0233748354, 0721366921

Raport de evaluare

Teren intravilan in suprafata de 4.223 mp

situat in satul Izvoru,str . Scolii ,nr. 29 | comuna Ion
Creanga, judetul Neamt

SGANTORGE T I/

[unie 2022

Evaluare teren intravilan situat in satul Izvoru com. Ton Creanga Judetul Neamt i is:




20 lunie 2022

In atentia: Clientul: Comuna Ion Creanga
Destinatarul: Comuna Jon Creanga

Stimate(i) Doamne/Domni,
Ref: Evaluarea proprietatii situate in satul Izvoru, comuna Ion Creanga, judetul Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in satul
Izvoru, comuna fon Creanga, judetul Neamt, avem placerea sa va prezentam concluziile raportului de
evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL, societate comerciala cu capital privat reprezentata
de dl. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna [on Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in suprafata
masurata de 4.223 mp , in vederea inchirierii .

Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata masurata de 4.223 mp, situat in
satul [zvoru, str . Scolii, nr. 29, comuna Ion Creanga, judetul Neamt.

[mobilul este identificat cu numarul cadastral 55.691, inscris in Cartea Funciara nr, 55691-UAT Ion
Creanga.

Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator, impreuna cu dI
viceprimar Constantin Vasile. Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si
vecinatatile in care este amplasata.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

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

Evaluare teren intravilan situat in satul lzvoru com. fon Creanga, judetul Neamt 5/23



Valoarea de piata:

72.920 lei

Valoarea chiriei anuale este de 301 euro , respectiv 1.488 lei anual . Termenul de in inchiriere al
terenului 10 ani .

Casapu Ioan
Evaluator Autorizat EP[, EBM

Membru ANEVAR

Note :
1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 leifeuro

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si consideréqjele privind valoarea
sunt:
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 20.06.2022
respectiv 4,9448 LEI/EUR;
Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
le/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent 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
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor:
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;
+ evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

L.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de dl Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat
EPI si EBM.

AECA SRL - Cordun , este societate comerciala cu capital privat.

Date de identificare ale societatii:

CUI: 16006670

Data infintarii:

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/1862/2003

Membru asociat ANEVAR - conform certificat nr. 0201/2021

Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

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

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

VVVVYVVY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2022.

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorului
conform Certificat: Seria RC; Nr. 078066325/2021.

Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de
colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati: retea de calculatoare,
conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila.

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, lasi, Vaslui.
Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes faa de proprietatea evaluat3 si nici fatd de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna lon Creanga
Destinatarul: Comuna [on Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in
suprafata masurata de 4.223 mp , in vederea inchirierii .

Evaluare teren intravilan situat in satul [zvoru com. lon Creanga, judetul Neamt 7/23



1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata masurata de 4.223 mp,
situat in satul [zvoru, str Scolii , nr. 29, comuna [on Creanga, judetul Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 35691, inscris in Cartea Funciara nr. 55691 -UAT
Ion Creanga

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 Internationale de
Evaluare (IVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata 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
lranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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 Documentare si
conformare (IVS 102) ; SEV 103 — Raportare(IVS 103) ; SEV 104 —Tipuri ale valorii ; SEV
105 Abordari si metode de evaluare ; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
catre Comuna Ion Creanga , jud. Neamt .

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 20.06.2022.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a Jost inspectata proprietatea
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie”.

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei proprietatii subiert =«
documentelor primite de la client, a analizei de piata, a rationamentului Evaluatorului si a aitor
surse de informatii mentionate in cadrul raportului.

1.10. Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator,
impreuna cu dl viceprimar Constantin Vasile . Evaluatorul a inspectat proprietatea in
totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.
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L.11. Concluziile inspectiei
Inspectia a fost efectuata in data de 17.06.2022, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat

urmatoarele:

I Zona in care se afla amplasamentul este o zona rezidentiala si comerciala centrala,
formata din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu
destinatia de spatii comerciale. Terenul este situat in intravilanul comunei Ion Creanga sat
Izvoru cu acces direct la strada asfaltata .Terenul evaluat este un teren arabil , necultivat .

2 Zona dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica, apa, canalizare,

3 Accesul se face din strada I. C. Bratianu - DJ 207C (face legatura dintre lon Creanga si
Valea Ursului). :

1.12. Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de dl Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii 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 pe 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:

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro , www.imobiliare.net. www.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie cu ajutorul www.maps.google.com, google earth,
http://gcoportal.anCpi.rofgeoportanmobiIefHarta.htmI, programul TransDatRo4.01 ;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzator! si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.14. Ipoteze si ipoteze speciale

- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte:

- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. In formatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte
investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;

- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;
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- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevarate s
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 raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare:

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitatiy si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
O inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

L.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta,

Acest raport nu va putea fi 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 orice persoana, modificat
Sau transmis unei terte parti, inclusiy altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.
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Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri de la acestea.
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2. DESCRIEREA RAPORTULUIL

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 furnizate de catre Client;
ii. inspectia amplasamentului si a zonei;

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

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

vii. procedura de evaluare este conforma 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
utilizari, care “fi 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 alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,
atunci cdnd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

i sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in 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
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate 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 sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
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de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comipararea acestor
proprietati cu subiectul evaluarii.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri

web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati
imobiliare comparabile.

e —— e
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1. Descrierea juridica

3.2.

3.3

— e e o e DR e T :
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Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea Comunei 1.
Creanga , jud. Neamt . Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de
proprietate este deplin.

* Act administrative , HCL JA21/27.12.2017 |, Adev 15208/19.10.2021 emisa de Comuna
[on Creanga ;

* Incheierea nr 53481/23.1 1.2021 si extras de carte funciara 54381/23.02.2021 emis de
ANCPI NEAMT .

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu e cazul.

Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Comuna Ion Creangi este amplasatd pe valea Siretului si pe dealurile Barladului, cu intinse
terenuri arabile si impadurite. Este traversatd de soseaua judetean DJ207C, care o leaga spre
nord-vest de Horia (unde se termini in DN2) si spre sud-est de Valea Ursului. La Ton Creanga,
din acest drum se ramifica soseaua judeteand DJ207D, care duce spre sud la Icugesti.

Suprafata: 7491 ha

Intravilan: 923,73 ha

Extravilan: 6567,27 ha

Populatie: 5815

Gospodarii: 2565

Nr. locuinte: 2855

Nr. gradinite: 4

Nr. scoli: 4

Numele localitatilor aflate in administratie:
[on Creanga, Averesti, Izvoru, Muncelu, Recea, Stejaru
Asezarea geografica;

Teritoriul comunei [on Creangd din judetul Neamf se afla, geografic, in Moldova, in nord-
vestul Podisului Central Moldovenesc (Podisul Birladului), coborind in partea vestica pand in
albia minora a raului Siret care constituie si hotarul natural al comunei in vestul acesteia. Din
punct de vedere administrativ, teritoriul comunei lon Creanga, prin pozitia pe care 0 ocupa, se
afld situat in partea de sud-est a judefului Neam{. Centrul comunei, satul [on Creanga, se afl la
o depértare de 11 km de centrul oragului cel mai apropiat, Roman si de statia CFR cea mai
apropiatd, din acelagi orag.

Activitati specifice zonei:

Agriculturd

Zootehnie

Extractia de gaze naturale
Comert

Activitati economice principale:




Cregterea animalelor

Comert

Agricultura

Confecfionat timpldrie din lemn, PVC, aluminiu
Firme reprezentative:

Talman SRL

SC Trei Sate

Obiective turistice:

Drumul Crucii
Muzeul etno-folcloric
Biserica Ion Creanga

Facilitati oferite investitorilor:

Apd si canalizare

Curent electric
Infrastructurd modernizata
Fortd de munci

3.4. Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasata in localitatea on Creanga, strada I. C. Bratianu (DJ 207C).

Zona unde este amplasata proprietatea este o zona rezidentiala si comerciala centrala, formata
din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu destinatia de spatii
comerciale. Terenul este situat in vecinatatea Scolii Izvoru (actual Politia I. Creanga ).

Vecinatati: Nord — proprietate private ; Est — proprietate private ; Sud — cale de acces comuna
si strada I. C. Bratianu; Vest — proprietate private .

Cai de acces: din DJ 207C (asfaltat).

3.5. Harta locatiei
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3.6. Descrierea proprietatii

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, nr cadastral 55691, in suprafata masurata de
4.423 mp, forma dreptunghiulara, deschidere de 33,00 ml, suprafata aprox plana.Terenul este
liber de constructii nefiind cultivat .

Terenul este imprejmuit cu gard din metalic din plasa si stalpi metalici partial .

Utilitatile zonei: energie electrica, apa, canalizare.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei imobiliare specifice

4.2

4.3

.

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor amplasate
in intravilanul comunei lon Creanga si zonele limitrofe,

Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonei la > 90%.

Evolutia valorilor imobiliare

La data evaluarii trendul valorilor imobiliare este descendent ca urmare a situatiei economice
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de proprietati imobiliare ca urmare a faptului ca
in zona populatia cu varsta cuprinsa intre 2045 anj a plecat in strainatate pentru asigurarea
unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitare, 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 in prezent il are efectul legii darii in plata si cresterea avansului in ceea ce
priveste achizitionarea de locuinte care influenteaza intregul domeniu de achizitii de
imobiliare.

4.4. Oferta

Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:
In zona de amplasament a proprietatii subiect nu s-au identificat oferte similare cu
subiectul supus evaluarii;
In ceea ce priveste ofertele de vanzare de terenuri intravilane, situate in zone limitrofe
zonei de amplasare a proprietatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 3+5
euro/mp, in functie de suprafata, amplasare, utilitati;
Au fost identificate terenuri cu suprafete cuprinse intre 1500 mp+2000 mp.

4.5. Cererea

La data curenta se estimeaza o cerere redusa pentru proprietati similare;
Pretul de vanzare variaza in functie de suprafetele de teren:
In prezent cererea este in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau
investitori) fiind descurajati de mediul economic din prezent, fiind determinati si de
conditiile actuale de creditare si de situatia economica la nivelul tarii.

4.6. Echilibrul pietei

Strict pe zona analizata se estimeza un dezechilibru in sensul cererii care este foarte scazuta, iar
in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similare, oferta este modesta, piata fiind a
cumparatorilor.
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4.7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi

I. - Localizare buna, in zona centrala intens circulate pietonal si cu autovehicule;
2. Existenta pe amplasament a utilitatilor.

Factori negativi

I~ Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din Romania;

Concluzie

Pentru amplasamentul evaluat, in prezent cererea este redusa 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 PROPRIETATIIL ESTIMAREA VALORII DE PIATA

S.1. Cea mai buna utilizare

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

utilizari, 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 alternativa. 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 presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

v. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

vi. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

In lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism 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, acesta
fiind mixt, imbinandu-se sectorul comercial si sectorul rezidential, evaluatorul estimeaza ca cea
mai buna utilizarea a terenului liber este utilizarea comerciala.

Ipoteza evaluarii este utilizarea curenta care se estimeaza a fi cea maij 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 prezentat pe larg in Anexa 3.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea
informatiile de piata care au stat la baza a
analizei celei mai bune utilizari, evaluatorul
abordarea prin piata respectiv valoarea de:

Valoarea de piata:

Valoarea chiriei anuale este de 301 eur , respective 1.488 lei

72.920 lei

abordarii prin piata, relevanta acesteia si
plicarii acesteia, a scopului evaluarii precum si
opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin

. Perioada inchirierii este de
10 ani .

Casapu Ioan
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR

Note ;
1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 lei/euro

Evaluare teren intravilan situat in satul Izvoru com. lon Creanga, judetul Neamt

19/23



7. ANEXE

rea cadastrala a proprietatii

""" Anexa2: | Bilantul terenului
Anexa3: | Abordarea prin piata. Evaluarea terenului
| Anexa4: | Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 5: Fotografii plopiiee 1

Anexa 6: | Comparabile vanzari
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

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

ii. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

iii. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

iv. Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care 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 legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

vil. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

viii.Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

X. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania®, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numaj in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

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

L.

Lils

12.

Evaluare teren intravilan situat in satul lzvoru com. lon Creanga, judetul Neamt

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca 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;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect:

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

- Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a

proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente 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 reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

- Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la

zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

I5. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfe|
de distribuire a fost prevazuta in raport;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

17. Prezentul raport de evaluare nu este 0 garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta s probabila a
valorilor estimate.
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Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

ADRESA: Loc. lzvoru , str Scolii , nr.29, com. I. Creanga , jud Neamt
Numar

)
Teren Constructii (cota exclusiva) TOTAL
Carte Cota Cota Arie Arie Arie
Nr. cadastral funciara Descriere Suprafata  exclusiva indiviza TOTAL Amprenta utila desfasurata Teren Arie utila  desfasurata
mp mp % mp mp mp mp mp mp mp mp
1 55691 55691  Teren intravilan 422300 422300 - - 422300 L SRR - 422300 e
TOTAL 4.223,00 4.223,00 - - 4.223,00 - . - 4.223 - -




Anexa 2: Bilantul terenului ADRESA: Loc. lzvoru , str Scolii , nr.29, com. I, Creanga , jud Neamt

Nr Categorie Din Numar Raportul
cadastral Carte funciara folosinta Din acte masuratori Diferenta  deschideri Deschidere Forma Adancime** laturilor Cota exclusiva  Cota indiviza TOTAL
mp mp ml mi mi mp % mp mp
55691 ees - ersbil A%omGD  4gpdo - A 33,00 _dreptunghiulara 127,97 s 4322300 2l 4.223,00
55691 55691 - 4.223,00 4.223,00 - 1 33,00 - 127,97 14 4.223,00 nla nla 4.223,00



Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Nr

Criterii de Comparatie

Proprietatea subiect

TERENURI COMPARABILE

10

11

— E

[Descriere comparabile:
|

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabilz 3

Sy h: “Teren cu suprafaia masurata de,  Teren cu suprafala masurala de|  Teren cu suprafala masuraia de,  Teren cu suprafaia masuraia de

4.223 mp, amplasat in ,| 1600 mp, amplasat in , intravilanul] 1140 mp, amplasat in , intravilanul| 2021 mp, amplasat in , intravilanul
Intravilanul localitatatii Izvoru ,| localitalatii I Creanga , comuna |.' localitatatii |. Creanga , comuna .| localitatatii | Creanga , comuna |

comuna |. Creanga , judet

| Neamt . Are o deschidere de 33

m la cale de acces drum,

Creanga , judet Neamt . Are o
deschidere de 15 m la cale de
acces drum judetean 207C |

Creanga , judet Neamt . Are o
deschidere de 14m la cale de
acces drum judetean 207C ||

Creanga , judet Neam! Are o
deschidere de 16 m la cale de
acces drum judetean 207C

Judetean 207C . Utiltatile. apa, | Utilitatile: apa, curent electric sunt Utilitatile: apa, curent electric sunt  Utilitatile: apa, curent elecinc sunt

curent electric sunt la peste 100 iz peste 100 m la peste 100 m iz peste 100 m
m
|
|
|
i i
e e S Siml e At x i - e = .
(Suprafata (inmp): = A 1.600 | A LT N 2021
[ S A [Pt et o R W T nia |
|20 - NS e Sl I el e nia; = na__ y PP 1)
\Euro per mp: MRS - 500¢€ | . SO0E et s e SBORE
17+ i A R o T i i e A b glxre
Tranzactie/Pret Oferta 500€ 500 € 500€
Explicatie Marja de negociere estimala Marja de negociere estimata Marja de negociere estimala
in % -10% -15% “10%
in€ 0,50 € 075€ 050 €
Pref ajustat (Euro/mp) 4,50 € 4,25 € 4,50 €
Data ofertei . jun.22 iun.22 iun 22
Explicatie ajustare Conditii de piata similare Conditi de piata similare Conditi de piata similare
in % 0% 0% 0%
in€ CO0E 0,00 € 0.00€
Pref ajustat (Euro/mp) 4,50 € 4,25 € 4,50 €
Drepturi de proprietate transmise Drepturi de proprietate depline Drepturi de proprietate depline Drepturi de proprietate depline Dreptun de propnelate depline
Explicatie ajustare Similar Similar Sirnitar
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0.00 € 000€
Pref ajustat (Euro/mp) R e SR, O A€ 4286 _450€
Corectie pt. restrictii legale Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Sirnilar
in % 0% 0% 0%
in€ 000€ D00 € D.00€
ustat (Euro/mp) 4,50€ 4,25 € 4,50 €
Conditii de finantare Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000 € 000 €
Pre{ ajustat (Euro/mp) 4,50 € 426€ 0 4,50 €
Localizare Intravilan lzvoru | Creaga Intravilan 1. Creanga Intravilan 1. Creanga Intravilan |. Creanga
Explicatie ajustare aprox similar aprox similar aprox similar
in% -3% -3% -3%
in€ 0,14 € 0,13€ 0,14€
Pref ajustat (Euro/mp) 437T€ 412¢€ oL 4,37 €
Categorie Arabil arabil arabil arabil
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00 € 000€
Pre{ ajustat (Eurc/mp) 4,37¢€ ;B b, T e AT e
Destinatie rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Explicatie ajustare Simitar Similar Similar
in % 0% 0% %
in€ 000 € 0,00 € 0.00€
ustat (Euroimp) - ol 437 € T 412€ - . 43T€
Cea mai buna utilizare (CMBU) rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% ne
in€ D0DE 0,00€ 0,00 €
Pret ajustat (Euro/mp) 4,37 € 412€ 4,37 €
Urbanism nu nu nu nu
CuT nfa nia nia nia
POT nla nls nla nfa
Explicatie ajustare - - -
in % 0% 0% 0%
in€ DO0E 000€ 000€
Pre} ajustat (Euro/mp) 4,37 € LDe _A12¢€ aon 437 €
Documentatie urbanistica nu Nu Nu Mu
Cerificat de urbanism nu Nu Nu Nu
PUZ/PUD nu MNu Nu Mu
Autorizatie de construire nu Nu Nu Mu
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0.00€ 000 €
Pre} ajustat (Euro/mp) 4,37 € 412€ 437¢€




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Ni Critern de Comparatie Proprietalea subiect TERENUR! COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comgparabila 3
_'Ee ere ci arabi Teren cu suprafala masurata de.  Teren cu suprafata masurata de,  Teren cu suprafata masurata de  Teren cu suprafata masurata de
| 4.223 mp, amplasatin ,| 1600 mp, amplasat in , intravilanul| 1140 mp, emplasat in | intravilanul| 2021 mp, amplasat in _ intravilanl
t | Intravilanul localitatatii tzvoru || localitatatii | Creanga \ comuna || localitaiatii |. Creanga .cornunarl locaiitatatii | Creanga | comuna |
| | comuna |, Creanga | judet| Creanga , judet Neamt . Are o Creanga |, judet Neami . Are o, Creanga | judet Nearl . Are o'
Neamt . Are o deschidere de 33| deschidere de 15 mla cale de! deschidere de 14m la cale de| deschidere de 16 m Iz cale de
| mla cale de acces drum! acces drum judetean 207G .| acces drum judelean 207C 3CLRE drum judatean 207¢ |
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Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Crt. Descriere

Abordarea prin piata

Valoarea de piata

1 Teren intravilan

TOTAL

Curs de schimb BNR la 20.06.2022

14.747 € 72.920 lei

euro lei

14.747 € 72.920 lei

4,9448
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Anexa 5: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Crt. Descriere Abordarea prin piata (rede\:r:ir?t:riail:nc:rig)e j( aur Vaigaron gziS:Iiéredeventel}
euro lei euro lei
1 Terenintravian 14747 € 720820000 " 2% € 301 € 1.488 lei
TOTAL 14,747 €  72.920 lei 25 € 301 € 1.488 lei
Curs de schimb BNR la 20.06.2022 4,9448
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Anexa 1,35

Scara 1: 1000
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Nr.1297/20.06.2022

AGENTIA DE EVALUARE SI
CONSULTANTA IN AFACERI SRL

CORDUN, STR. BISERICA VECHE, NR, 3, JUDETUL NEAMT
J27/1862/2003, CUI 16006670

EVALUATOR ANEVAR; LEGITIMATIA 11232/2022
Tel 0233748354, 0721366921

Raport de evaluare

Teren intravilan in suprafata de 1.147 mp

situat in satul Izvoru, comuna Ion Creanga, judetul Neamt

[unie 2022
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20 Iunie 2022

[ In atentia: Clientul: Comuna Ion Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Stimate(i) Doamne/Domni,
Ref: Evaluarea proprietatii situate in satul Izvoru, comuna Ion Creanga, judetul Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in satul
[zvoru, comuna lon Creanga, judetul Neamt, avem placerea sa va prezentam concluziile raportului de
evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL, societate comerciala cu capital privat reprezentata
de dl. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna [on Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in suprafata
masurata de 1.147 mp , in vederea inchirierii .

Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata masurata de 1.147 mp, situat in
satul Izvoru, comuna Ion Creanga, judetul Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 55697, inscris in Cartea Funciara nr. 55697-UAT lon
Creanga.

Data evaluarii

Data evaluarii este 20.06.2022.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator, impreuna cu dl
viceprimar Constantin Vasile. Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si
vecinatatile 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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Valoarea de piata:

4.756 € 23.519 lei

Valoarea chiriei anuale este de 97 euro , respectiv 480 lei anual .Termenul de in inchiriere al
terenului 10 ani .

Casapu loan
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru ANEVAR e

A RAATORE g
// b{_{ Auator au(.;.m‘jb‘;f)\.\l
N
Note : 5‘ CASAPUIOAN o)
1) Valorile sunt nete fara TVA (1 Legitimatla Nr. 11232 g/
’ :
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,948 lei/euro \hp, 4, Valabil 2022 o,

Oy, “alizares: EPV Wets
Rl ANZVAR ¢ 27

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea

sunt:

Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 20.06.2022

respectiv 4,9448 LEI/EUR;

Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent 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

raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

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;
evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

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

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

1.2

1.3.

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital
privat reprezentata de dl Casapu [oan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat
EPI si EBM.

AECA SRL - Cordun , este societate comerciala cu capital privat.

Date de identificare ale societatii:

CUL 16006670

Data infintarii:

Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/1862/2003

Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 0201/2021

Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

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

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

VVVVVYVY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2022.

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorului
conform Certificat: Seria RC; Nr. 078066325/2021.

Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de
colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati: retea de calculatoare,
conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, lasi, Vaslui.
Evaluatorul nu a avut i nu are nici un interes fata de proprietatea evaluati si nici fad de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de mérimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Clientul: Comuna Ion Creanga
Destinatarul: Comuna Ion Creanga

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul.

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a terenului intravilan in
suprafata masurata de 1.147 mp , in vederea inchirierii .




1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de un teren intravilan in suprafata masurata de 1.147 mp,
situat in satul [zvoru, comuna [on Creanga, judetul Neamt.

Imobilul este identificat cu numarul cadastral 55697, inscris in Cartea Funciara nr. 55697-UAT
lon Creanga

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 Internationale de
Evaluare (IVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de
catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata 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
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

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 Documentare si
conformare (IVS 102) ; SEV 103 — Raportare(IVS 103) ; SEV 104 —Tipuri ale valorii ; SEV
105 Abordari si metode de evaluare ; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV
630 — Evaluarea bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
catre Comuna Ion Creanga , jud. Neamt .

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 20.06.2022.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a fost inspectata proprielatea
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie .

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei 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 a fost inspectata in data de 17.06.2022 de catre dl Casapu loan, Evaluator,
impreuna cu dl viceprimar Constantin Vasile . Evaluatorul a inspectat proprietatea in
totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile in care este amplasata.
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1.11. Concluziile inspectiei
Inspectia a fost efectuata in data de 17.06.2022, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat
urmatoarele:

| Zona in care se afla amplasamentul este o zona rezidentiala si comerciala centrala,
formata din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu
destinatia de spatii comerciale. Terenul este situat in intravilanul comunei lon Creanga sat
[zvoru cu acces direct la strada asfaltata .Terenul evaluat este un teren arabil , necultivat .

2 Zona dispune de urmatoarele utilitati: energie electrica, apa, canalizare.

3 Accesul se face din strada I. C. Bratianu - DJ 207C (face legatura dintre Ion Creanga si
Valea Ursului).

1.12. Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de dI Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii 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 pe 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;

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro , www.imobiliare.net, www.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie cu ajutorul www.maps.google.com, google earth,
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.14. Ipoteze si ipoteze speciale

- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta cvaluatorului loate aceste
informatii sunt corecte;

- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau aite
investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;

- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;
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- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele

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

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea 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 raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii iziobiliare, efectuand doar
o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

Acest raport nu va putea fi 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 orice persoana, modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Evaluare teren intravilan situat in satul [zvoru com. [on Creanga, judetul Neamt 922



Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este claborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri 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 furnizate de catre Client;
ii. inspectia amplasamentului si a zonei;

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

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

vii. procedura de evaluare este conforma 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
utilizari, care “li 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 alternativa. Aceasta
este determinata de utilizarea pe care un participant pe piata ar intentiona sa o dea unui activ,
atunci cénd stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.

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

i. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate 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 sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
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de piata se 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 tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietel
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri

web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati
imobiliare comparabile.
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1. Descrierea juridica

32,

3.3.

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea Comunei L.
Creanga , jud. Neamt . Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de
proprietate este deplin.

»  Act administrative , Hot .24/31.03.2021 , Adev 15379/21.10.2021 emise de Comuna lon
Creanga ;

s [ncheierea nr 3869/03.02.2022 si extras de carte funciara 3869/03.02.2022 emis de
ANCPI NEAMT .

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu e cazul.

Date despre zona, localitate, vecinatati si amplasare

Comuna Ion Creangi este amplasatd pe valea Siretului si pe dealurile Barladului, cu intinse
terenuri arabile i impadurite. Este traversatd de soseaua judeteand DJ207C, care o leagd spre
nord-vest de Horia (unde se termind in DN2) si spre sud-est de Valea Ursului. La lon Creangé,
din acest drum se ramifica goseaua judeteana DJ207D, care duce spre sud la [cusesti.

Suprafata: 7491 ha

Intravilan: 923,73 ha

Extravilan: 6567,27 ha

Populatie: 5815

Gospodarii: 2565

Nr. locuinte: 2855

Nr. gradinite: 4

Nr. scoli: 4

Numele localitatilor aflate in administratie:
lon Creangi, Averesti, [zvoru, Muncelu, Recea, Stejaru
Asezarea geografica:

Teritoriul comunei [on Creangd din judeful Neam{ se afla, geografic, in Moldova, in nord-
vestul Podisului Central Moldovenesc (Podisul Birladului), cobordnd in partea vestica pand in
albia minord a rului Siret care constituie gi hotarul natural al comunei in vestul acesteia. Din
punct de vedere administrativ, teritoriul comunei Ion Creangd, prin pozitia pe care o ocupd, se
afld situat in partea de sud-est a judetului Neam{. Centrul comuneli, satul Ton Creanga, se afli la
0 depdrtare de 11 km de centrul orasului cel mai apropiat, Roman si de statia CFR cea mai
apropiata, din acelasi oras.

Activitati specilice zonei:

Agricultura

Zootehnie

Extractia de gaze naturale
Comert

Activitati economice principale:
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Cregterea animalelor

Comert

Agriculturd

Confectionat timplarie din lemn, PVC, aluminiu
Firme reprezentative:

Talman SRL

SC Trei Sate

Obiective turistice:

Drumul Crucii
Muzeul etno-folcloric
Biserica lon Creanga

Facilitati oferite investitorilor:

Apa si canalizare

Curent electric
[nfrastructurd modernizata
Forta de munca

3.4. Informatii despre amplasament
Proprietatea este amplasata in localitatea Ion Creanga, strada I. C. Bratianu (DJ 207C).

Zona unde este amplasata proprietatea este o zona rezidentiala si comerciala centrala, formata
din locuinte unifamiliale, cladiri administrative, constructii independente cu destmana de spatii
comerciale. Terenul este situat in vecinatatea primariei [on Creanga.

Vecinatati: Nord — proprietate private ; Est — Primaria Comunei I.Creanga; Sud — strada I. C.
Bratianu; Vest — proprietate private .

Cai de acces: din DJ 207C (asfaltat).

3.5. Harta locatiei

=1 an

©
e s &3
B TR Cotvane

du it

Bugte L) b Bocke

3.6. Descrierea proprietatii

Teren intravilan, categoria de folosinta arabil, nr cadastral 55697, in suprafata masurata de

1.147 mp, forma dreptunghiulara, deschidere de 23,40 ml, suprafata aprox plana. Terenul este
liber de constructii nefiind cultivat .

Terenul este imprejmuit cu gard din metalic din plasa.

Utilitatile zonei: energie electrica, apa, canalizare.

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei imobiliare specifice

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor amplasate
in intravilanul comunei lon Creanga si zonele limitrofe.

Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonei la > 90%.

Evolutia valorilor imobiliare

La data evaluarii trendul valorilor imobiliare este descendent ca urmare a situatiei economice
scazute a populatiei, la nivelul tuturor tipurilor de proprietati imobiliare ca urmare a faptului ca
in zona populatia cu varsta cuprinsa intre 20+45 ani a plecat in strainatate pentru asigurarea
unui trai decent celorlalti membri ai familiei, ca urmare a salarizarii deficitare, 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 in prezent il are efectul legii darii in plata si cresterea avansului in ceea ce
priveste achizitionarea de locuinte care influenteaza intregul domeniu de achizitii de
imobiliare.

Oferta

Din studiul pietei specifice am constatat urmatoarele:
In zona de amplasament a proprietatii subiect nu s-au identificat oferte similare cu
subiectul supus evaluarii;
In ceea ce priveste ofertele de vanzare de terenuri intravilane, situate in zone limitrofe
zonei de amplasare a proprietatii subiect, valoarea este cuprinsa in intervalul 3+5
euro/mp, in functie de suprafata, amplasare, utilitati;
Au fost identificate terenuri cu suprafete cuprinse intre 1500 mp+2000 mp.

Cererea

La data curenta se estimeaza o cerere redusa pentru proprietati similare;
Pretul de vanzare variaza in functie de suprafetele de teren;
In prezent cererea este in stagnare, in general cumparatorii (persoane fizice sau
investitori) fiind descurajati de mediul economic din prezent, fiind determinati si de
conditiile actuale de creditare si de situatia economica la nivelul tarii.

Echilibrul pietei

Strict pe zona analizata se estimeza un dezechilibru in sensul cererii care este foarte scazuta, iar
in ceea ce priveste amplasamentele cu suprafete similare, oferta este modesta, piata fiind a
cumparatorilor.
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4.7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi
1. Localizare buna, in zona centrala intens circulate pietonal si cu autovehicule;

2. Existenta pe amplasament a utilitatilor.

Factori negativi

1. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din Romania;

Concluzie

Pentru amplasamentul evaluat, in prezent cererea este redusa 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 bune
utilizari, care “1i 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 alternativa. 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 presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

iv. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

v. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

vi. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare alternativa,
care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic
pe piata, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste profitul
generat de utilizarea existenta.

In lipsa documentatiei urbanistice (certificat de urbanism 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, acesta
fiind mixt, imbinandu-se sectorul comercial si sectorul rezidential, evaluatorul estimeaza ca cea

mai buna utilizarea a terenului liber este utilizarea comerciala.

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

5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata
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evaluare.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea abordarii prin piata, relevanta acesteia si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii acesteia, a scopului evaluarii precum si
analizei celei mai bune utilizari, evaluatorul opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin
abordarea prin piata respectiv valoarea de:

‘ Valoarea de piata:

T S S E R e 2 =S T ——

23.519 lei

Valoarea chiriei anuale este de 97 eur , respective 480 lei . Perioada inchirierii este de 10 ani .
Casapu loan
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru ANEVAR

Note :
1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 leifeuro

Evaluare teren intravilan situat in satul [zvoru com. [lon Creanga, judetul Neamt 18/22




7. ANEXE

' Anexa 1: " Identificarea cadastrala a proprietatii

| Anexa2: | Bilantul terenului
Anexa 3: Abordarea prin piéi;.'Ef{?'élﬂda}éé_te}éﬁﬁulﬁi """"""""
Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii bt S . TR
T oo T Aol e
Anexa 6: Comparabile vanzari
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific

urm

atoarele:

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

ii.

iv.

vi.

vii.

viii,

Xl.

Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mal pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care constituie obiectul
acestui raport si nici un interes legat de partile implicate;

Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legata de
partile implicate in aceasta evaluare;,

Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu etc pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

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

I

10.

11.

12.

13.

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca 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;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente 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 reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a

Evaluare teren intravilan situat in satul Izvoru com. Ion Creanga, judetul Neamt
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intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

15. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport,

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

17. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probahila a
valorilor estimate.

Evaluare teren intravilan situat in satul lzvoru com. lon Creanga, judetul Neam!
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Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

NI Criteni de Comparatia Propnetatea subiact TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabia 2 Comparabila 3
| Descriere comparabile: "] Teren cu suprafala masuralade  Teren cu suprafala masuralade  Teren cu suprafala masuralade  Taren cu suprafata masurata de
| 1147 mp, amplasalin, 1600 mp, amplasat in , intravilanul 1140 mp. amplasatin , intravilanul 2021 mp, amplasat in , intravitanul
! intrawilanul localitatatii lzvoru ' localitatati |. Creanga |, comuna |. localitatatii || Creanga |, comuna | locahtatali | Creanga | comuna !
| | comuna . Creanga | judet Creanga . judet Neamt . Are o Creanga . judet Neamt Areo Creanga |, judet Neamt Areo
| ! Maaml . Are o deschidere de deschiders de 15 mlacale de deschidere de 14m la cale de deschidere de 16 m 13 cale de
| | 234m lacale de acces drum acces drum judelean 207C . acces drum judelean 207C acces drum judatean 207C
| judetean 207C . Utilitatile: apa,| Utilitatile: apa, curent electric sunti Utilitatile: apa, curent eleclric sunt Utlitatile: apa  curent electric sunt
: curent slectrie sunt la pesta 100, la pastes 100 m .| la peste 100 m la pesta 100 m
| m.|
I 4
—r—— -__l_ — -~ e e T oh - e
Suprafetafinmel; 000 | 2000000 1.147. S EEn IR R i L L i S 2021
\CUT: i = . nia na a1 e S e T
POT: = 1T B e e | SeeeE e S e nia L . _Na,
12008 T T e O | s [ el S0 SRR, ) | S e 500€ | S.00€
(Link: LN e O )
1 Tranzactie/Pret Oferta s 500€ 500€ 500€
Explicatie Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
in % -10% -15% -10%
in€ 050 € 075€ 050 €
Prefajustat (Euroimp) R A, S 4258 __A4s0€
2 Data ofertei - iun 22 un.22 wn 22
Explicatia ajustare Conditii de piata similare Conditii de piata similare Conditil de piata similare
in% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 000 €
Pret ajustat (Euro/mp) 4,50 € 4,25 € 4,50 €
3 Drepturi de proprietate lransmise Drepluri de proprietate depline  Drepturi de proprietate depline  Drepturi de proprietate depline Drepiun de proprietate depline
Expiicatie ajustara Similar Similar Simiiar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Profajustat (Burcoimp) Aty MR | A — O 425€ _4,50€
4 Corectie pt. restrictii legale Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustara Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 000€ 000 € 0.00€
Euro/mp) 4,50 € 425 € 4,50 €
5 Conditii de finantare Fara Fara Fara Fara
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in € 000€ 0,00 € 000€
_Pref ajustat (Euro/mp) 450 € 4,25 € 450 €
6 Localizare Intravilan |zvoru | Creaga Intravilan |. Creanga Intravitan | Creanga Intravilan | Creanga
Explicatie ajustare aprox similar aprox similar aorox similar
in % 3% -3% 3%
in€ 014 € D13 € D14E
Bref ajuatat (Eurolmp) R AN
7 Categorie Arabil T T ambl S arabil
Explicatie ajustare Simiiar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 000 € 0,00 € 0,00€
[Pref ajustat (Euro/mp) 437€ 412 € 4,37 €
8  Destinatie rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Explicatie ajustare Simitar Sirmilar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00€
Pref ajustat (Euro/mp) ey B . < s I SR e T ST
9 Cea mai buna utilizare (CMBU) rezidentiala rezidentiaia razidantisla o rezidentiala
Explicatie ajustara Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 000E 0.00€
Pref ajustat (Euro/mp) 437€ ¢ 412€ 437€
10 Urbanism nu L N nu nu
cur nfa nia nfa na
POT nia nia nfa nia
Explicatie ajustara - = =
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00€ 000€ 000€
Pre} ajustat (Euro/mp) = 437€ 412¢€ 4,37 €
11 Documentatie urbanistica nu NU R e i - . “Nu
Cerificat de urbanism nu Nu Nu Nu
PUZIPUD nu Nu Nu Nu
Autorizatie de construire nu Mu Nu Nu
Explicatie ajustare Similar Simitar Similar
in % 0% 0% 0%
in€ 000€ 000€ 0.00€
Prefajustat (Burolmp) 4,37€ BT L e el ot 437 €




Anexa 4: Abordarea prin piata. Evaluarea terenului

Mr. Cniteni de Comparatie Prognetalsa subiact TERENURI COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 2
|Descriere comparabile: " | Teren cu suprafata masurata de| Teren cu suprafala masurata de| Teren cu suprafala masurata de|  Teren cu suprafata masurala de|
| | 1147 mp, ampiasal in,| 1800 mp, amplasatin , mtramiaru.lli 1140 mp, amplasat in , intravilanul, 2021 mp, amplasat in , intraviianul
| intravilanul | lzvoru litatalii 1. Creanga , comuna l I atii |. Creanga , comuna || ccalitatati |. Craanga | comuna |
| comuna |, Creanga ;udetl Creanga , judst Neamt. Areo  Creanga ,judet Neamt. Are o Creanga | judet Neamt Areo
| Neamt . Are o deschidare de deschidere de 15 m la cale de deschidere de 14m la cale de deschidere de 16 m la cale de
| 234miacale de accesdrum acces drum judetean 207C acces drum judetean 207C acces drum judetean 207C
judelean 207C . Utilitatile: apa, Utilitatile: apa, curent elecing sunt Utiitable apa, curent electne sunt  Ulinlatle apa, curent slectne sunt
: curent electric sunt la peste 100 ia paste 100 m la peste 100 m |a peste 100 m
| iy
|
| 1
! |
|
| i
|Suprafata {in mp); i [ 1.147 T e a0 1140 2021
QUYL == | E _nia __na, na nia
BOY: | _nia na nia nia
\Euro per mp: e = 4,15€, = S500€ 500 € SWOE
JELL i A TR S s, ki MR, dise: Wi oA TIPS plxrol s _ olx.ro! a2 glxro,
12 Drum de acces sosea asfaltata sosea asfaltata sosea asfaltata sosea asfaltala
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
in% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0D0€ 000€
Pref ajustat (Euro/mp) 437 € 412¢€ 4,37 €
13 Utilitati lacca10Om la cca 100 m lacca 100 m la cca 100 m
Curent Nu Nu Mu Nu
Apa curenta Nu Nu Nu Nu
Canalizare MNu Nu Mu Nu
Gaze Nu Nu Mu Nu
Altele (telefonie fixa, cablu TV etc) Nu Nu Mu Nu
Explicalie ajustare Similar Similar Similar
in % 0% 0% 0%
in € 000€ 000 € 000€
Bt RRAIAETEPODIY s i B i S i ) - R AT L L AR T
14 Caractaristici fizice
Topografie Drept Orept Drept Orept
Forma Aprox dreptunchiulara Dreptunghiulara Drepiunghiulara Draptunghiulara
Deschidere estimata (1) 23,40 15,00 14,00 16,00
Lungime (L} 49,02 107 a1 126
Raportul laturilor 48/100 147100 17/100 13/100
Suprafata teren (mp) 1.147.00 1.600 1.140 2021
Explicatie ajustars superior ca suprafata similar superior ca suprafata
in% 5% 0% 10%
in€ D22€ 0,00 € 044 €
Pref ajustat (Euroimp) B 415€ 4n2e e
15  Altele
0% 0% 0%
Q.00€ 0,00 € 000€
415 € 412€ . 393¢€
&l & AT 2 T s e DA3E 057 €
&MMDENL*MWWWJ ghane- 2t e el ey I/ S SR L o c1270%
|Ajustars totald brutd | 035€ 3 0,13 € 057 €
Iﬂ____m,bm@{%dnmlvmz) = s = 00% 1270%
Pre} ajustat (euro/mp) 4156 415€ 412€ 393 €
Euro Ron
(Valoare finala (euro/mp) i i 4,15€ 21 lei
|Valoare absoluta (euro} | 4,756 € 23.513 lai

[Curs de schimb BNR Ia 20.06.2022 49448



Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr. Crt. Descriere Abordarea prin piata Valoarea de piata
euro lei euro lei
. _1___1-_9[‘3” intr_a\{il_gp___ A, 43_75_6 € - _2_3_.5_1_9_!1??_ : 4.756 € 23.519 lei
TOTAL 4756 €  23.519 lei 4.756 €  23.519 lei
Curs de schimb BNR la 20.06.2022 4,9448

Pag: 5 of &




Anexa 5: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Valoarea chinei

Nr. Crt. Descriere Abordarea prin piata (redeventei lunare) ( eur
)
euro lei
_ 1 Teren intravilan 4,756 € 23.519 lei 8 €
TOTAL 4.756 € 23.519 lei 8 €
Curs de schimb BNR la 20.06.2022 4,9448

Pag: 6 of §

Valoarea chiriei(redeventei)

anuale

euro T el
97 € 480 lei
97 € 480 lei
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Nr.1230/20.06.2022

AGENTIA DE EVALUARE SI
CONSULTANTA IN AFACERI SRL

CORDUN, STR. BISERICA VECHE, NR. 3, JUDETUL NEAMT
J27/1862/2003, CUI 16006670

EVALUATOR ANEVAR; LEGITIMATIA 11232/2022
Tel 0233748354, 0721366921

Raport de evaluare

Proprietate nerezidentiala

situata in sat I. Creanga , comuna . Creanga , judetul
Neamt

/g""‘é

1-%', “3"’

[unie 2022
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20 [unie 2022

In atentia: Clientul: Comuna Ion Creanga _
Destinatarul: Comuna Ion Creanga el

Stimate(i) Doamne/Domni,
Ref: Evaluarea proprietatii situate in sat [on Creanga , Comuna Ion Creanga, judetul Neamt

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru evaluarea proprietatii situate in sat
Ion Creanga , Comuna Ion Creanga, judetul Neamt , avem placerea sa va prezentam concluziile
raportului de evaluare:

Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital privat
reprezentata DI. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Comuna Ion Creanga, judetul Neamt
Destinatarul: Comuna [on Creanga, judetul Neamt

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul

Scopul evaluarii

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a imobilului in vederea inchirierii.

Identificarea activului supus evaluarii
Obiectul supus evaluarii este reprezentat de un spatiu de birouri cu suprafata utila de 7,98 mp si
suprafata construita 9,39 mp.

Bunul imobil este amplasat , in sat lon Creanga , Comuna lon Creanga, judetul Neamt, fara
identificare cadastrala la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltime P+2E .

Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

Inspectia

Proprietatea a fost inspectata in data de 20.06.2022 de catre dl Casapu loan impreuna cu dl primar
Tabacariu Dorin . Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile si vecinatatile
in care este amplasata.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport, au rezultat urmatoarele valori:

Valoarea de piata:

| 1.610 € 7.964 lei

Evaluare proprietate nerezidentiala — Sat lon Creanga, comuna I. Creanga 4/28



% Valoarea chiriei anuale: 156 €/an ; 13 € lunar

Casapu loan
Evaluator Autorizat EPI, EBM
/-:ﬂﬂ%?\\

Membru ANEVAR RAMOT agq0” %44,,

Usapuiony )
Note : Ne. 1123 g;

. Vafablf 202

1) Valorile sunt nete fara TVA g 21. o Y,
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9448 lei/euro L ANSVAR » wj“\

Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
Cursul de schimb valutar luat in consideratie este cel anuntat de BNR pentru data de 20.06.2022
respectiv 4,9448 LEI/EUR;
Valoarea estimata in LEI si EUR este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea proprietatii, a pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului
lew/EUR) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau
descendent 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
raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;
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;
evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL — Cordun, societate comerciala cu capital
privat reprezentata DI. Casapu loan, Evaluator Autorizat, membru titular ANEVAR, calificat
EPI si EBM.

AECA SRL — Cordun , este societate comerciala cu capital privat.

Date de identificare ale societatii:

CUI: 16006670

Data infintarii:

[nregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/27/1862/2003

Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 0201/2021

Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

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

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare

Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

VVVVVVY

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia
11232/2022.

Firma are certificat privind asigurarea colectiva de raspundere profesionala a evaluatorului
conform Certificat nr. 07866325/2021.

AECA SRL este mebru asociat ANEVAR conform certificat 0201/2022.

Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de
colaborare cu specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc.

Firma dispune de logistica necesara pentru desfasurarea acestor activitati: retea de calculatoare,
conexiune internet, mijloace de transport, telefonie mobila.

Aria de desfasurarcaactivitatiicuprindejudetcle Neamt, Suceava, Bacau, [asi, Vaslui.
Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes fata de proprietatea evaluati si nici fata de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul

1.2. Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Clientul: Comuna lon Creanga, judetul Neamt
Destinatarul: Comuna [on Creanga, judetul Neamt

Alti utilizatori desemnati: nu e cazul

1.3. Scopul evaluarii

.

Scopul acestui Raport de evaluare este stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in
vederea concesionarii.
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1.4. Identificarea activului supus evaluarii

Obiectul supus evaluarii este reprezentat de un spatiu de birouri cu suprafata utila de 7,98 mp si
suprafata construita 9,39 mp.

Bunul imobil este amplasat , in sat lon Creanga , Comuna lon Creanga, judetul Neamt, fara
identificare cadastrala la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltime P+2E .

1.5. Tipul valorii

Tipul valorii estimat in prezentul Raport de evaluare este estimarea valorii de piata in
conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, adoptate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR) compuse din editia 2013 a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS 2013) precum si alte standarde si ghiduri metodologice de
evaluare elaborate de catre ANEVAR.

Definitia valorii de piata: “suma estimata 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
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Standardele ANEVAR aplicate in acest raport de evaluare sunt: SEV 100 - Cadrul general
(I'VS Cadrul General); SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; SEV 102 - [mplementare;

SEV 103 - Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare; GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile.

1.6. Drepturile evaluate

Drepturile evaluate sunt drepturi de proprietate depline asupra obiectului evaluarii detinute de
Comuna [on Creanga, judetul Neamt .

1.7. Data evaluarii
Data evaluarii este 20.06.2022.

1.8. Data redactarii raportului de evaluare

Data redactarii raportului de evaluare este 20.06.2022.

1.9. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Conform Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022 in Documentarea pentru elaborarea
evaluarii “Evaluatorul trebuie sa precizeze masura in care a fost inspectata proprietatea
imobiliara subiect si in care a fost efectuata orice investigatie .

Prezentul Raport de evaluare a fost elaborat pe baza inspectiei 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 a fost inspectata in data de 20.06.2022 de catre dl Casapu loan impreuna cu dl
Primar Tabacariu Dorin . Evaluatorul a inspectat proprietatea in totalitate, zona, imprejurimile
si vecinatatile in care este amplasata.
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L.11. Concluziile inspectiei
[nspectia a fost efectuata in data de 20.06.2022, cu aceasta ocazie Evaluatorul a constatat
urmatoarele:
I Imobilul se afla intr-o stare buna, prezinta finisaje de calitate inferioara:

2 Zona in care se afla amplasamentul este o zona rezidentiala si comerciala centrala,
formata din blocuri de locuinte cu regim de inaltime P si P+1 . Spatiul de birouri se afla
la parterul unui bloc de locuinte cu regim de inaltim P+2E . . In apropiere se locuinte
unifamiliale ;

3 Zona dispune de toate utilitatile: energie electrica, apa, canalizare, gaz. Drumurile care
delimiteaza zona sunt asfaltate.

4 Accesul se face din str .I.C. Bratianu .

1.12. Amploarea investigatiei

Proprietatea a fost inspectata vizual de dl Casapu loan. Evaluatorul nu a realizat o expertiza
de detaliu asupra subiectului evaluarii 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 pe 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;

- Informatii publice preluate de pe site-urile de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro,
www.imopedia.ro, www.olx.ro , www.imobiliare.net, www.multecase.ro, etc.);

- Informatii despre locatie cu ajutorul www.maps.google.com, google earth,
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html, programul TransDatRo4.01;

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari
de pe piata imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;

- Informatii colectate la inspectie;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

1.14

Ipoteze si ipoteze speciale

- In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste
informatii sunt corecte;

- Nu se asuma nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridica sau consideratii privind
titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este valabil si ca proprietatea poate
fi tranzactionata;

- Proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini. Informatiile furnizate sunt
considerate autentice dar nu se da nici o garantie asupra preciziei lor. Documentatiile tehnice
puse la dispozitie de catre client se presupun a fi corecte;

- Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului;

- Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte

investigatii referitoare la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute
trebuie comentate in raportul de evaluare;
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- Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot aparea dupa
data evaluarii si care pot influenta valoarea proprietatii;

- Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are alte aspecte ascunse decat cele
mentionate in raportul de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii;

- Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenului sau analiza tehnica a cladirii, dar
toate aspectele vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare;

- Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale
speciale ale proprietatii dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in
considerare in raportul de evaluare;

- Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala;
- Acest raport de evaluare este confidential in relatia beneficiar evaluator;

- Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii
anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport.
Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economica viitoare;

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea 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 raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare;

- Dimensiunile constructive au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
beneficiar. Aceste documente sunt anexate la prezentul raport de evaluare;

- Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si fotografii ale proprietatii, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si a starii acesteia si pentru a ajuta pe
client in aprecierea corecta calitativ si cantitativ;

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar
o inspectie vizuala si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse
(neaparente), care ar putea influenta in vreun sens valoarea;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport;

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara
evaluata. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau
reprezentantii acestuia, precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul Clientului si al Destinatarului (daca exista). Nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanta.

Acest raport nu va putea fi 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 orice persoana, modificat
sau transmis unei terte parti, inclusiv altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

wJ
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Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprictatii evaluate, iar valoarea
prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului si Destinatarului
evaluarii si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

Prezentul Raport de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 adoptate de ANEVAR si nu au intervenit devieri 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 au fost aplicate: abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre
Evaluator si prin analiza lor s-a format opinia Evaluatorului privind valoarea de piata.

2.1. Etapele parcurse

i. documentarea, pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre Client;
ii. inspectia amplasamentului si a zonei;

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

iv. selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

v. analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

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

vii. procedura de evaluare este conforma 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
utilizari, care “fi 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 alternativa. 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 presupune luarea in considerare a urmatoarelor:

i. sa se stabileasca daca o utilizare este posibila, prin prisma a ceea ce ar fi considerat
rezonabil de catre participantii pe piata,

ii. sa reflecte cerinta de a fi permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice
restrictii in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

iii. cerinta ca utilizarea sa fie fezabila financiar, avind in vedere daca o utilizare
alternativa, care este posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un
participant tipic pe piata, dupa ce au fost luate 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 sau similare, ale caror preturi se cunosc.
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Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor. Este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Estimarea valorii
de piata se 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 tranzactionare care nu sunt afectate de modificarile intervenite in evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Aplicarea acestei metode a fost facilitata de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-uri
web specializate si publicatii locale, care prezinta informatii privind oferte de proprietati
imobiliare comparabile.

2.4. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar
viitoare intr-o singura valoare a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata
utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare.
Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sa nu fie de natura
contractuala, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerca
activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o
rata cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

- fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i
se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta,

+ diferite modele de evaluare a optiunilor.

in cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri
ocupate de proprietar, ar putea fi o chirie asumata (sau chirie evitata), determinata pe baza
costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un spatiu echivalent. In cazul in care o
cladire este specializata numai pentru un anumit tip de activitate comerciala, venitul este
deseori reprezentat de fluxul de numerar efectiv sau cel potential, provenit din activitatea
comerciala, care ar reveni proprietarului acelei cladiri. Utilizarea potentialului comercial al
proprietatii imobiliare, pentru a indica valoarea acesteia, este cunoscuta sub denumirea uzuala
de ,,metoda profiturilor”.

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de
capitalizare. Un flux de venit, care este probabil sa ramédna constant, poate fi capitalizat prin
aplicarea unui singur multiplicator, deseori cunoscut sub denumirea de rata de capitalizare.
Acesta reprezinta cistigul sau ,randamentul” pe care un investitor l-ar astepta sau castigul
teoretic pe care un proprietar ocupant l-ar astepta sa reflecte valoarea banilor in timp, precum si
riscurile si recompensele proprietarului. Aceasta metoda, cunoscuta sub denumirea uzuala de
metoda randamentului cu toate riscurile incluse (engl. ail risks yield method), este rapida si
simpla, dar utilizarea ei nu poate fi credibila in situatia ca, in perioadele viitoare, venitul se
asteapta sa se modifice intr-o masura mai mare decét se asteapta pe piata sau in cazul in care
este necesara o analiza mai sofisticata a riscului.

[n astfel de cazuri, se pot utiliza diferite modele ale fluxului de numerar actualizat. Acestea
difera in mod semnificativ, dar au drept caracteristica de baza faptul ca venitul net, dintr-o
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perioada viitoare definita, se aduce la valoarea actualizata prin utilizarea unei rate de
actualizare. Suma valorilor actualizate, din perioadele individualizate, reprezinta valoarea
capitalului. Ca si in cazul metodei randamentului cu toate riscurile incluse, rata de actualizare
aferenta unui model al fluxului de numerar actualizat se va baza pe valoarea banilor in timp,
precum si pe riscurile si recompensele proprietarului, atasate fluxului de numerar in cauza.

Randamentul sau rata de actualizare comentate mai sus vor fi determinate de obiectivul
evaluarii. Daca obiectivul este de a stabili valoarea pentru un anumit proprietar sau pentru un
proprietar potential, in baza criteriilor de investitii proprii ale acestora, rata utilizata poate
reflecta rata rentabilitatii ceruta de acestia sau costul mediu ponderat al capitalului. Daca scopul
este estimarea valorii de piata, rata va proveni din examinarea rentabilitatilor implicite din
pretul platit pentru drepturile asupra proprietatii imobiliare tranzactionate pe piata, intre
participantii pe piata.

Rata de actualizare adecvata ar trebui sa fie determinata in urma analizei ratelor implicite in
tranzactiile de piata. Cand acest lucru nu este posibil, se poate construi o rata de actualizare
adecvata plecind de la o ,rata fara risc“ a rentabilitatii, corectata pentru riscurile si
oportunitatile aditionale specifice dreptului particular asupra proprietatii imobiliare.

Randamentul adecvat sau rata de actualizare adecvata vor depinde si de faptul daca datele de
intrare utilizate pentru venit sau pentru fluxurile de numerar utilizate se exprima in niveluri
curente (termeni reali) sau daca previziunile au fost facute cu includerea inflatiei sau deflatiei
viitoare asteptate.

2.5. Abordarea prin cost

Aceasta abordare este deosebit de utila in evaluarea unor constructii noi sau aproape noi si
pentru acele proprietati ce nu se vand frecvent pe piata. Rezultatele pot fi folosite pentru
comparatii cu rezultatele altor abordari ce se pot aplica.

Abordarea prin cost, cunoscuta si sub denumirea de metoda antreprenorului, este 0 metoda de
evaluare acceptata pe plan international si prin care se stabileste valoarea unei proprietati pe
baza costului de achizitionare al terenului si de construire a unei noi unitati, cu aceeasi utilitate
(sau adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de
constructie/adaptare).

In cazul unei proprietati vechi, pentru estimarea unui pret care reflecta aproximativ valoarea de
piata, se scad unele alocari (repartizari) pentru diferitele forme de depreciere cumulata
(depreciere fizica, depreciere functionala sau tehnologica si depreciere economica sau externa),
pentru a estima un pret care reflecta aproximativ valoarea de piata.

Costul de inlocuire se refera la suma de bani pe care o persoana se asteapta sa o plateasca
pentru o proprietate cu aceeasi vechime, marime si finisaje. In general, se incearca sa se
stabileasca pretul unui exemplar alternativ sau unei reproduceri/copii cit mai apropiata de
original in ceea ce priveste material de constructie, arhitectura, finisaje, intalatiile proprietatii
subiect.

Abordarea prin costuri presupune determinarea Costului de Reproductie (CR) sau Costului de
Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a deprecierilor: fizica, functionala si
economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire Net (CIN),

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:
Cost de inlocuire brut — Depreciere totala = Valoare/CIN (costul de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unei proprietati (ca si cum ar fi noua), minus
deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice. Evaluatorul identifica proprietatea
care trebuie evaluata (in cauza), estimeaza costul curent de inlocuire/reproductie de nou si
scade deprecierea totala, care face ca proprietatea sa fie mai putin atragatoare fata de situatia
cénd ar fi fost noua.

3
;é.|
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Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ noi sau bunurilor
specializate.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unei proprietati noi, asemanatoare, care are
cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a proprietatii evaluate, in timp ce costul de
reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii identice a proprietatii evaluate,
utilizind aceleasi sau aproape aceleasi materiale. In abordarea prin cost, evaluatorul compara
proprietatea in cauza cu una care ar putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila. Forme de depreciere considerate pentru
calculul CIN sunt:

1. Uzura (deprecierea) fizica
2. Depreciere functionala
3. Depreciere economica

Deprecierea fizica

Reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei activ cauzata de utilizare, trecerea
normala a timpului sau de deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

Deprecierea functionala

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati, cauzata de ineficiente sau
neadecvari in insasi calitatea proprietatii cAnd aceasta este comparata cu o proprietate

inlocuitoare mai eficienta si/sau mai putin costisitoare, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-
0.

Deprecierea externa

Reprezinta pierderea in valoare sau de utilitate a unei proprietati cauzata de factori externi
proprietatii (cum ar fi preturi majorate la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in
pretul produsului), scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari
restrictive guvernamentale, inflatie, etc.
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3. PREZENTAREA DATELOR DESPRE PROPRIETATE

3.1. Descrierea juridica

3.2

-

3.3

Bunul imobil evaluat prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea Comuna lon
Creanga, judetul Neamt. Asa cum rezulta din identificarea documentelor prezentate, dreptul de
proprietate este deplin.

* Releveu parter apartament , executant indescifrabil ;
* HCL 20/25.02.2022 ;

* Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al UAT i. Creanga , pozitia 3.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezentul raport se evalueaza tot ceea ce tine de constructie, amintim ca piesele de mobilier
si alte bunuri mobile care reantregesc in prezent proprietatea evaluata, nu sunt luate in
considerare de evaluator si nu fac obiectul prezentului raport de evaluare.

Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Comuna Ion Creangi este amplasata pe valea Siretului si pe dealurile Barladului, cu intinse
terenuri arabile §i impéadurite. Este traversatd de soseaua judeteand DJ207C, care o leagd spre
nord-vest de Horia (unde se termina in DN2) si spre sud-est de Valea Ursului. La lon Creanga,
din acest drum se ramifica soseaua judeteand DJ207D, care duce spre sud la Icusesti.

Suprafata: 7491 ha

Intravilan: 923,73 ha

Extravilan: 6567,27 ha

Populatie: 5815

Gospodarii: 2565

Nr. locuinte: 2855

Nr. gradinite: 4

Nr. scoli: 4

Numele localitatilor aflate in administratie:
Ion Creangd, Averesti, Izvoru, Muncelu, Recea, Stejaru
Asezarea geografica:

Teritoriul comunei Ion Creangi din judeful Neamt se afla, geografic, in Moldova, in nord-
vestul Podigului Central Moldovenesc (Podisul Birladului), coborand in partea vesticd pana in
albia minoré a réului Siret care constituie §i hotarul natural al comunei in vestul acesteia. Din
punct de vedere administrativ, teritoriul comunei Ion Creangd, prin pozitia pe care o ocupi, se
afld situat in partea de sud-est a judetului Neamyf. Centrul comunei, satul fon Creanga, se afla ia
o depirtare de 11 km de centrul orasului cel mai apropiat, Roman si de statia CFR cea mai
apropiatd, din acelasi oras.

Activitati specifice zonei:

Agricultura
Zootehnie
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Extractia de gaze naturale
Comert

Activitati economice principale:

Cresterea animalelor

Comert

Agriculturad

Confectionat timplarie din lemn, PVC, aluminiu
Firme reprezentative:

Talman SRL

SC Trei Sate

Obiective turistice:

Drumul Crucii
Muzeul etno-folcloric
Biserica Ion Creanga

Facilitati oferite investitorilor:

Apa si canalizare

Curent electric
Infrastructurd modernizati
Forta de munci

3.4. Informatii despre amplasament
Imobilul este amplasat parterul blocului de locuinte bloc 94 , loc.lon Creanga , com. I. Creanga
, judetul Neamt.

Zona in care este amplasat bunul imobil este o zona rezidentiala si comerciala centrala, formata
din  locuinte unifamiliale, constructii independente cu destinatia de locuinte , unitati de
invatamant, institutii de cult. In apropiere se afla locuinte familial

Zona de amplasare este delimitata de strada [.C.Bratianu

Accesul: din strada [. C.Bratianu ( DJ 207 C asfaltat).

3.5. Harta locatiei
(=¥

Homy B Cow Vanaey

3.6. Descrierea proprietatii

Structura constructiva: beton armat, compartimentari interioare/exterioare din caramida,
plansee din beton armat, acoperis tip sarpanta cu invelitoare din tabla, reabilitat termic.

An PIF: 1978
Regim de inaltime: P+2E

Utilitati: apa, canalizare, curent electric, gaz.
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Descrierea imobilului:

- structura functionala: una incapere;

- suprafata utila: 7,98 mp

- suprafata construita: 9,39 mp;

- finisaje interioare: tencuieli si zugraveli cu vopsea lavabila , pardoselile placate cu parchet ;

- tamplaria : din PVC cu geam termopan;
- spatial de birouri nu are instalatii de inalzire , de apa sau canalizare
;- stare tehnica: satisfacatoare .

3.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Se gasesc oferte anexate la prezentul raport de evaluare.
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4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1. Definirea pietei imobiliare specifice

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata proprietatilor
imobiliare formate din spatii de birouri din I. Creanga si zonele limitrofe.

4.2. Gradul de construire a zonei

Apreciem gradul de construire al zonei la > 90%.

4.3. Evolutia valorilor imobiliare

La data evaluarii evaluatorul nu a idendificat imobile identice in zona de amplasare a
subiectului, aria de cautare fiind extinsa la nivelul judetelor limitrofe. Oferta este excedentara
fata de cerere ca urmare a situatiei economice din zona, a nivelului salarizarii si a conditiilor
exigente de creditare ale bancilor.

4.4, Oferta

Oferta specifica consta in spatii comerciale/sedii de birouri amplasate la parterul unor blocuri
de locuinte construite inainte de anul 1989, cladiri independente cu destinatia de spatii
medicale, cu suprafata utila cuprinsa intre 25 mp si 150 mp.

Conform analizei de piata facuta de catre Evaluator au fost identificate oferte de proprietati
relativ similare ofertate spre vanzare al caror pret de oferta se situeaza in intervalul 200 — 350
eur/mp util. Ofertele de vanzare variaza in functie de suprafata utila, etaj, localizare (in plan
secundar sau la bulevard), gradul de finisaj si compartimentare.

In ceea ce priveste ofertele de inchiriere Evaluatorul a identificat mai putine proprietati ofertate
in zona de referinta. S-a constatat ca nivelul chiriei lunare pentru spatiile medicale/comerciale
se situeaza in intervalul 0,5 =2 eur/mp util, in functie de zona de amplasare, suprafata, finisaje.
De asemenea s-a constatat ca nu toate spatiile ofertate spre inchiriere sunt complet utilate si
mobilate.

4.5. Cererea

Cererea este reprezentata de persoane juridical sau chiar fizice care sunt in cautarea de spatii
de birouri situate in zona spatiului evaluat .

4.6. Echilibrul pietei

Analiza pietei la data evaluarii releva un dezechilibru in favoarea cererii, datorita faptului ca
cererea este mai restransa fata de oferta. Aceasta situatie s-a mentinut pe fondul lipsei creditarii
si a situatiei economice din prezent in Romania.

4.7. Factorii care ar afecta vandabilitatea

Factori pozitivi
1. Localizare foarte buna, in zona centrala a comunei .

2. Amplasarea intr-o zona in vecinatatea careia se afla numeroase proprietati rezidentiale ,
proprietati comerciale, institutii de invatamant si publice.
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Factori negativi

1. Conjunctura economica generala care afecteaza intreaga piata imobiliara din Romania.

Concluzie

La data evaluarii s-a estimat un trend negativ, oferta fiind mai mare decat cererea pentru toate
tipurile de proprietati datorita conditiilor exigente de creditare la nivel bancar si a lipsei puterii
de cumparare la nivelul cumparatorilor.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII. ESTIMAREA VALORII DE PIATA

5.1. Cea mai buna utilizare

Pentru stabilirea celei mai bune utilizari, vom tine cont de caracteristicile zonei de amplasare a
proprietatii si de caracteristicile pietei imobiliare descrisa anterior.

Cea mai buni utilizare trebuie analizata astfel:
*cea mai buna utilizare a terenului liber - considerat ca fiind neocupat;
*cea mai buna utilizare a terenului construit - a proprietatii considerata construita:

Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat presupune ca terenul este
liber sau poate fi eliberat prin demolarea constructiilor.

Exista posibilitatea ca un teren liber sa fie folosit pentru vanzare sau pentru inchiriere.

Uneori, cea mai buna utilizare poate fi ca terenul sa ramana liber pana cand piata va fi pregatita
ca dezvoltare imobiliara, Daca se prognozeaza o schimbare in viitor, cea mai buna utilizare
actuala este considerata ca o utilizare intermediara.

Exista doud metode pentru determinarea celei mai bune utilizéri a terenului liber:
a) estimarea valorii separate a terenului;
b) identificarea tranzactiilor comparabile cu terenuri libere.

Aceasta abordare presupune ca proprietarul a gasit un cumparator care solicita teren liber sau
care poate fi eliberat prin demolarea constructiei existente.

Din analiza celor patru criterii de stabilire a celei mai bune utilizari, pentru terenul liber am
constatat cd aceastd ipotezd nu este posibila fizic, deoarece demolarea, in afara faptului cd nu
este rezonabila in conditiile unei astfel de proprietati, ar putea afecta blocurile din apropiere. in
plus, proprietatea evaluata face parte dintr-o cladire cu regim de inaltime P+2E (Policlinica
Targu Neamt), avand in comun terenul in cota indiviza, planseele, peretii despartitori, scara de
acces precum §i toate instalatiile de apa, canalizare, electrice, gaz, s.a. Presupunand totusi ca
operatiunea de demolare ar fi posibila fizic, aceasta este imposibild din punct de vedere legal.
Din acest motiv, se elimind automat testarea celorlalte criterii de stabilire a celei mai bune
utilizari pentru terenul liber, fezabilitatea financiara cat si productivitatea maxima.

In eventualitatea in care ar fi existat posibilitatea eliberarii terenului de constructiile existente,
prin demolare, am analiza cea mai buna utilizare a terenului liber construit, prin aceasta
metoda stabilind valoarea reziduala a terenului liber.

Astfel, am analiza utilizérile care indeplinesc criteriile de permise legal si posibile fizic, pentru
a determina daca ele ar produce un venit care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile
financiare si amortizarea capitalului.

Dintre utilizirile care sunt fezabile financiar, cea mai buna utilizare ar fi cea care conduce la
cea mai mare valoare reziduala a terenului.

Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construita

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui atribuita unei
proprietati imobiliare, prin constructiile ce ii apartin.

Utilizarea ce maximizeaza valoarea unei proprietati in functic de rata de fructificare pe termen
lung si riscul asociat, este cea mai buna utilizare a terenului construit.

Pe baza amplasamentului si analizand caracteristicile proprietatii subiect Evaluatorul apreciaza
ca utilizarea actuala reprezinta Cea Mai Buna Utilizare.

Evaluarea se face in ipoteza celei mai bune utilizari respectiv utilizarea prezenta
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5.2. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin venit
S-a evaluat prin abordarea prin venit cabinetul medical cu suprafata utila de 16,35 mp.

Conform celor de mai sus pentru proprietatea evaluata, s-a estimat nivelul chiriei obtenabile de
6 euro/mp.

Gradul de neocupare a fost estimat la 0,08% pe baza informatiilor de la proprietati similare.
Cheltuielile pentru proprietate au fost estimate de catre Evaluator astfel:

Cheltuieli cu impozitul pe proprietate 0 euro/ an;

Cheltuieli cu asigurarea 0 euro/an;

Cheltuieli cu managementul proprietatii 0 euro/an;

Calculul ratei de capitalizare s-a facut in cel mai corect mod pornind de la informatiile
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactiile incheiate pentru proprietati similare.
Nivelul ratei de capitalizare pentru proprietatea subiect a fost estimat la 7,45%.

Valoarea de piata estimata prin abordarea prin venit este de:

Valoare Abordare prin venit

= 1.610 € I - 7.964 lei
: * Valored mi el TVA

Modul de calcul este prezentat pe larg in Anexa 2.

5.3. Evaluarea proprietatii. Abordarea prin cost

Costul de inlocuire brut (CIB)

In cazul constructiei, s-a aplicat metoda costurilor segregate pe baza:

* COSTUL DE INLOCUIRE BRUT A FOST PRELUAT DIN Fisa nr. 6, Pagina 27, Editia
Septembrie 2015 DIN CATALOGUL "INDREPTAR TEHNIC PENTRU EVALUAREA
IMEDIATA, LA PRETUL ZILEl, A COSTURILOR ELEMENTELOR SI
CONSTRUCTIILOR DE LOCUINTE PROCENTUAL SI VALORIC, AUTORI SORIN
TURCUS SI AUREL CRISTIAN, EDITURA MATRIXROM BUCURESTI"

** Uzura fizica estimata cf. Ghid Cuprinzand Coeficientii de Uzura Fizica Normala a
Mijloacelor Fixe din Grupa 1 ,,Constructii" Indicativ P135-99, PAGINA 177, ANEXA NR 13

Costul de inlocuire brut (CIB) a fost estimat la valoarea de:

|
Costul de inlocuire brut (CIB) a fost estimat la valoarea de:

2,650 € 13.104 lei W

Detaliile sunt prezentate in anexe.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai muite motive, incluzind factori de natura
fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.
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Deprecierea fizica

Pentru proprietatea evaluata deprecierea fizica normala estimata este de 40,00% calculata

conform Anexelor din GEV500.
Deprecierea functionala
In cazul proprietatii evaluate nu s-a estimat depreciere functionala.

Deprecierea externa

In cazul proprietatii evaluate depreciere externa estimate este de 44,00%.

Costul de inlocuire net (CIN) a fost estimat la valoarea de:

Costul de inlocuire net (CIN) a fost estimat la valoarea de:

1.484 € 7.338 lei

|
—a)

* nu include T.V.A. Detaliile sunt prezentate in Anexe

Avand in vedere toate cele prezentate anterior valoarea de piata estimata prin abordarea prin

cost este de:

Bodf T TS e ]

Valoare Abordare prin |
I cost

1.484 €
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1. Analiza rezultatelor

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior, au rezultat urmatoarele valori:

[ Numar Descriere | Abordarea prin venit Abordarea prin cost |
cadastral
euro lei euro | lei
NA SPATIU BIROURI
1610 € 7.964 lei 1484 € 7338 €
SP MED Su=798 mp;
us 5c=9.39 mp

6.2. Criteriile valorii finale

Criteriile pentru formularea si estimarea opiniei finale, fundamentata, clara si semnificativa,
asupra valorii sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Conform acestui criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in concordanta cu
scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si la viabilitatea pietei specifice.

Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia
finala nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.

Precizia

Conform acestui criteriu, precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea
datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor
comparabile.Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari si ajustarile absolute si
nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei. De regula, ajustarea totala neta
este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in
ajustarile pozitive si negative se compenseaza.

Cantitatea informatiilor

Conform acestui criteriu, adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei
valorii, determinate printr-o comparatie sau printr-o metoda. Ambele criterii trebuie studiate in
raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o
anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

6.3. Opinia finala asupra valorii

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, a scopului evalurii precum si analizei
celei mai bune utilizari, evaluatoru! opineaza pentru valoarea de piata obtinuta prin abordarea
prin venit respectiv valoarea de:
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Valoarea de piata:

i
|
!.._. Tt Rl < TR e e il P e

1610 € "

| 7.964 lei

Valoarea chiriei anuale: 156 €/an ; 13 € lunar

Casapu Toan

Evaluator Autorizat EPI, EBM

Membru ANEVAR , Y. 5
, %)

Note : l ;?\

&)

1) Valorile sunt nete fara TVA
2) Curs B.N.R. din data de 20.06.2022 — 4,9484 lei/euro

.
4%
f’
L
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7. ANEXE

Anexa 1; Abordarea prin piata
Anexa 2: Abordarea prin venit. Capltahzaréé directa

' Anexa3: | Abordarea prin cost. Evaluarea ciaduu
Anexa 4: Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexa 5:

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valoru ‘Valoarea chiriei
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8. MENTIUNI FINALE

8.1. Declaratie privind conformitatea evaluarii (certificarea)

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, subsemnatul Casapu loan certific
urmatoarele:

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

ii. Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului;

iii. Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar la ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profesionale
si impartiale;

iv. Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobiliara care 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 legata de
partile implicate in aceasta evaluare;

vi. Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

vii. Analizele, opiniile si concluziile mele, precum si acest raport au fost efectuate in
conformitate cu prevederile din Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat si
Standardele de evaluare ANEVAR;

viii.Detin cunostintele si experienta adecvate de calificare profesionala necesara pentru
efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

ix. Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluata;

x. Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenta profesionala
semnificativa in elaborarea lucrarii;

xi. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza este Membru Titular al
“Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania”, are incheiata asigurarea
profesionala, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport de evaluare;

8.2. Validitatea raportului de evaluare si a opiniilor exprimate

Prezentul raport de evaluare este valid numai in conditiile in care Clientul si-a indeplinit
integral toate obligatiile contractuale inclusiv si fara a se limita la obligatiile de plata a pretului
convenit conform contractului de prestari servicii incheiat intre parti. Neplata la termenenele
stabilite si/sau neplata integrala a pretului atrage dupa sine invaliditatea raportului de evaluare
si a tuturor opiniilor exprimate de Evaluator.

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind orice dauna, prejudiciu ete pricinuita de
invaliditatea raportului de Evaluare datorita neachitarii pretului.

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

I

10.

11.

12.

13.

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului,
toate informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau
ale patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca 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;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din
zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul
nu-si asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea
proprietatii dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a
proprietatii evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si
dezvoltatorul, sunt competenti din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta
manageriala si de afaceri afecteaza negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului
raport pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o
responsabilitate pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de
evaluare, recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente 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 reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatilor
evaluate;

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la
zacamintele aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a
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intreprins nici o analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra
mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini
sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

15. Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport;

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
subiectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

17. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare desi
Evaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a
valorilor estimate.
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Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii

Teren

Constructie (cota exclusiva) TOTAL
Nr.  Numar Carte Cota Arie Arie
crt  cadastral funciara Ref Adresa Suprafata  exclusiva® Cota indiviza TOTAL Amprenta® Arie utila® desfasurata™ Teren Arie utila  desfasurata
mp* % mp mp mp mp mp mp mp mp
1 NA 'NA  spatubroup  Satl Creanga , com I. Greanga . - = =S g =3 838 788 EEET WT Bl 7,98 9,39
bloc 94 judetul Neamt
TOTAL,: ™ B SR s i SR A F BT T 1 12 T A s 2 P i S e VT N T 9,39

[ Conform doc.
** Estimata de evaluator
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Anexa 3. Estimarea deprecierii fizice precum si metoda de calcul a varstei efective, avand in vedere
modernizarile/ extinderile aduse cladirii supuse evaluarii

Sde (mp) estimata 2,38 S e e =
Descriara conform | spatiu birou p bioc 84 < e A S R
documente | I T o e e SR = = e T
Utilizare actuala | spatiu birou p bloc 84 T
Numar nivele B [V 5 e L) N e AR =%
AnPIF T |78 [Conlorm fata bunurior mobia domeniul prvaf Oras T3 Neam?
Grupa cladire® | 1 Constucll
Subgrupa cladire* SUBGRUPA 1.5, CONSTRUCTII PENTRU AFACERT, COMERT . DEPOZITARE e
‘Subclasa | 1541, fabsinr, 11) Zidarie (caramida cu sinuciura din belon armal ) e i
‘Structura constructiva | caramida, ou acoperis din Jamn sl invelloare dn fabia . " Y, W Ay
‘Mediul da folosinta | Mediu normal T e T e e A TR
Starea tehnica a cladirii Buna ( 8) ey, % SR T R B SRl I
Varsta efectiva . | (AT TR T | i i e e TR g
TEHNICA 2

Contributia

componentei

Arie construit Varstd/ | in varsta
Componenta desfasurata ANPIF | Vechime| efectiva
mg (ani)
Cadeoiniila " 93 ors 45 440
bl e T O R B
Beidseimddamizane. T T LT SRR e ke
TOTAL ] - 44,00
VARSTA EFECTIVA [ANI) 44,00

Estimarea deprecierii fizice normale (Dfn) pentru varsta efectiva (Vef)

Efement de calcul um Valoare

VARSTA EFECTIVA

o S By U e g
Limite ale gradului de uzura interval (%-%)  40% 8L
lnm;allfquwcﬁm_n 40 45

Dfn = : 44,00%



* Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreazi cladirea, a structuni constructive, a mediului de fofosinid, a stani
lehnice si varstei efective {durata de viata consumata) a fost preluata din TABELELE impuse de GEVS00 publicat de catre ANEVAR

** T | varstd” este echivalent cu termenul ,vechime®

*** Estimarea deprecieri fizice normale (Dfn) pentru varsta efectiva (Vel) s-a calculat conform
formulei Din= D1+(D2-D1/V2-V1)(Vef-V1) unde:

D1 este gradul de depreciere fizich normald pentru vechimea V1;

D2 este gradul de depreciere fizics normal pentru vechimea V2.

**** Sursa costun’ modernizare (daca este cazul): Indreplar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructilor de locuinte, Editura MatnxRom, 2015, aulori Sonn Turcus si Aurel Cristian
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Anexa 4: Abordarea prin cost. Evaluarea cladirii

Descriere UM spatiu birou p bloc 94
[Arie desfasurata (estimata) mp 9,39|
Costunitsrpermpoonatrit® | euroimpe 671,81
Ny e 20 o e e S A 4 e w i ibesle g 19%
Cost unitar per mp construitfaraTVA  euro/mpe 564,55
Conje@ndacaeon . 1% o
Cost per mp rezultat _ euro/mpc 282,27
Cost per mp rezultat ~ leifmpc 1.395,78
Cost de inlocuire Brut (100%) euro 2.650 €
Cost de inlocuire Brut (100%) lei 13.104 lei
Cost de inlocuire Brut (100%) euro/mp 282 €
Cost de inlocuire Brut (100%) lei/mp 1.396 lei
Minus corectii:
Depegiaefca@n®s) . o | % 44,00%
Valoarea corectie euro 1.166
Depreciere functionala (%) P 0,00%
Valoarea corectie euro |
Depreciere externa (%) ) 0,00%
Valoarea corectie euro -
Total Corectii (%) % 44,00%
Valoare corectii euro 1.166 €
Valoare corectii lei 5.766 lei
COST DE INLOCUIRE NET (CIN) euro 1.484 €
COST DE INLOCUIRE NET (CIN) lei 7.338 lei
COST DE INLOCUIRE NET (CIN) euro/mp 158 €
COST DE INLOCUIRE NET (CIN) lei/mp 782 lei
VALOARE CLADIRE EURO 1.484 €
VALOARE CLADIRE LEI 7.338 lei
Curs de schimb BNR euro/lei la 20.06.2022 4,9448

Note:

MATRIXROM 2018.

*Fisa nr. 6, blocuri de locuinte cu spatii comerciale la parter de la pag 27 , - Conform. Catalog
Indreptar tehnic pentru calculul la pretul zilei a Valorii constructiilor de locuinte , ed.
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Anexa 4: Calculul ratei de capitalizare

Comparabile 1 2
Link: oberg g glnrg
Chirie lunara solicitata pt spatii nemobilate 500 500 500
Corectie spatii_nemobilate 3 0% 0% 0%
Chirie lunara solicitata pt ap nemobilate £ = ___500 500 500
Venit Brut Potential (EUR/an) 6.000 6.000 6.000
Minus:
L i et Ty S o e e A ) S| i RS S ) SN 500
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 5.500 5.500 _ 5500
Minus:
Cheltuieli aferente proprietarului (forfetar) o 100 el ) — 100 100
Impozit pe proprietate (forfetar) B e TN S e e s 54
Asigurare (0.25% din valoareadepiata) qgq e 181 165
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 5.219 5.219 5.235
Valoarea estimata a proprietatii (V) 72.463 72.326 65.972
Rata de capitalizare VNEV(%) i, 7,20% sl S UL e © 7,94%
Rata de capitalizare (medie) = 7,45%
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Anexa 5: Metoda capitalizarii veniturilor. Capitalizare directa

Pag 7 of 8

Elemente de calcul U.M. Baza Valoare
in euro
Chirie de piata estimata 18
Corectie spatiu mobilat 0%
Corectie lucrari de renovare 0%
Chirie neta estimata . 20
Suprafata utila de calcul mp 7,98 20
Venit brut potential (VBP) anual 240
Minus:
Pierdere din neocupare % din VBP -8% -20
Venit brut efectiv (VBE) anual 220
Minus:
Cheltuieli cu impozitul pe proprietate forfetar 0
Cheltuieli cu asigurarea % din VBE 0,00% 0
Cheltuieli cu managementul proprietatii forfetar -100
Venit net anual (VNE) s EREE
Rata de capitalizare (c) estimata ST o, 1200
Valoarea estimata a proprietati (ineuro) 1810



Anexa 6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Nr Numar : z - : .
Bl datal Imabil Abordarea prin cost (fara TVA) Abordarea prin venit Valoarea de piata (fara TVA)
euro lei euro lei euro lei
1T T NA  spatubimupbiocod T 3 e €] 7%k | T60E] o 1610 € 7.964lei
s DSE) bt de 8 b Y SAMR g liole et R (TN (i Al A SR8 . Y
| 1.484 €| 7.338 lei 1610 €| 7.965 lei 1610 € 7.964 lei
| | |
TOTAL SUME | |

i . s F 2 Valoarea chiriei lunare ( perioada
de inchiriere 10 ani )
lei

eur

13€  66lei

Curs de schimb BNR eurc/lei la 20.06.2022 4,9448
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