
ROMANIA
JUDETUT NEAMT

oRA9UL BTCAZ

coNstuut LocAr

HoTARARE
Nr.93125.06.2020

privind aprobarea efectudrii unui schimb de terenuri

Consiliul Local al oragului Bicaz, judelul Neamt intrunit in gedinli
ordinarS;

Av6nd in vedere prevederile;
-art,6 din Legea ff.I8/I99f- Legea fondului funciar;
-art.553 alin.(1), (4) si 863 lit.d) din Legea nr.287 /2OO9 privind CodulCivil;
-art. 885, 886, 1244 ,1763, L764 din Codul Civil coroborate cu art. 56 din Legea
nr.7t/200LL pentru punerea in aplicare a Legii nr. 287 /2009 privind Codul civil;
-art.96 alin.3, art.108 lit e,art.129 alin. (1),alin.(2) lit.c) si alin.6, tit b), art.355 din
ouc 57 /2019.

Vdz6nd referatul de aprobare nr. 6115/1,6.06.2020 intocmit de primarul
oragului Bicaz, domnul Nicolae S;l;gean, precum 9i raportulcompartimentului de
resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului, inregistrat sub
nr.6tL6/L6.06.2O2A)

Aaliz6nd documentalia intocmitd in acest sens (Rapoartele de evaluare,
planuri cadastrale, extrase de carte funciar;, s.a.)

Constat6nd cd schimbul de terenuri se impune deoarece proprietatea
domnului Lupu lonul, intabulat la O.C.P.l Neam!, cu C.F nr.50818 se suprapune
peste strada Pdltinit, pe o lungime de 16 m gi o litime de 4,73 m, acest schimb
constituie o conditie esenliald in efectuarea demersului cu privire la realizarea
investi!iilor ce urmeazi a fi executate pe acest drum, respectiv extinderea
iluminatului public, extinderea relelei de api canal si extinderea retelei de gaze
naturale(pentru care existd studiu de fezabilitate),

Luand act de avizul comisiilor de specialitate pe domenii de actlvitate ale
ConsiliuluiLocal;

in temeiul prevederilor art.129 alin. (2) lit. C), art.139 alin. (3) lit g), art.196
alin. (1) Iit a) 9i art. 36L alin. 2 din Codul Aministrativ, adoptat prin OUG nr.
57 /201"9.



HOTARASTE

Art. L. isi insugegte Rapoartele de evaluare inregistrate sub
ff.36/I5.06.2020, 40ntractua 37/L5.06. 2020, intocmite in vederea efectu;rii
u nui schimb de terenuri.

Art. 2. Apobi efectuarea schimbului de terenuri intre orasul Bicaz,
persoanii juridic; de drept public pe de o parte 9i domnul Lupu lonul, persoand
fizicE pe de altd parte, dupd cum urmeaz5:

a) Oragul Bicaz dd in schimb domnului Lupu lonu! suprafata de 72 mp teren
4situat in intravilan Dodeni, vecin6tate str. P;ltini9, nr.caderstral535TL orat Bicaz,

estimatd la suma de 840 euro.
b) Domnul Lupu lonut dd in schimb oragului Bicaz suprafata de 72 mp teren

situat in intravilanul oragului Bicaz, str.Pdltinig, nr.cadastral 53561 identificatd
potrivit planului cadastral cu nr.53048 av6nd valoarea de piatd estimatd la suma
de 840 euro.

Art. 3. Suprafetele de teren ce fac obiectul schimbului sunt identificate
potrivit -fabelului gi a Planurilor de amplasament, pdrli integrante din prezenta
hotdra re.

Art,4. Cheltuielile privind incheierea in formi autenticd a contractului de
scl'rimb precum 9i cele de publicitate imobiliard vor fi suportate in totalitate de
cdtre oragul Bicaz in calitate de solicitant al schimbului.

Art.5. Se imputernicegte Primaru: oragului Bicaz, domnul Nicolae S5l;gean
sd fac; toate demersurile in vederea perfectdrii schimbului, si semneze
40ntractual de schimb gi s; inscrie in Cartea funciar; suprafala de teren rezultat;
ca urma re a schimbuluiefectuat.

Art. 6. Prin grija secretarului ora$ului Bicaz, hotii16rea va fi adusd la

cunottinla publicului, se va comunica persoanelor gi autoritdtilor interesate

PRESEDll! CONTRASEM NEAZA,

pentru legalitate,
Eutn

Cvoru edoptarii, conform art.139 alin,3 lit.(g) din OUG 57/2019-
majo tatea absolutd

Prezenta hotdrere a fost adoptat; in sedinli ordinarS, cu L4 voturi pentru ,0
voturi inrpotriva,0 abtinerl, din totalul de 14 consilieri locali participanti, 15
consilieri in functie si 15 consilieri potrivit ordinului prefectului.
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Nr. 6.115 din 16.06.2020

REFDRAT DE APROBARE
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri

NICOLAE SALAGEAN, primar al orasului Bicaz;
Terenul proprietatea do'nului Lupu Ionul, intabulat la O.C.p.I. Nea'.rt, cu C.F. nr. 50glg.

se suprapune peste str. Pd.ltiniq, pe o lungime de 16 m !i o ldtime de 4,7j m.
. AvAnd in vedere faplul cd str. p6ltini; este prevdzutd in p.U.G. ul oraqului Bicaz, in

planqa u.T.R. nr. 3, qi face legdtura int'e cartierui Dodeni Ei str. Muncii, qi 
'u 

in ultimul rind
faptul ca mulli proprietari de terenuri cu deschidere ra aceastb stradd, au edificat construclii
sau 

_sunt 
in aurs de oblinere a unei autodzafi de construire, este necesard reglementareajuridicd a strdzii PdltiniE, in sensur ca suprafala de teren det,inutd de proprielaiul mai sus

menlionat pe amplasamentul drumului, sd intre in proprietatea oraqului Bicaz.
s-a instiintat domnul Lupu Ionut despre intentia oragului Briaz de a obline supmfata de

teren ce obshuctioneaza continuitatea strazii paltinis, de aiemenea i s-a propus erectuarea unui
schimb de teren, conlorrrr Adresei ru. 6.713 din25.06.2019.

Donnul Lupu Ionut s-a prezentat la sediul primariei unde a declarant pe propria
raspundere. ca este de acord cu propu'rerea noastrd, inregistrata ra pr.in.raria oraqului Bicaz cu
n . 9 .242 drn 06 .09 .2019 .

s-a procedat l-a identificarea qi intabula'ea r.'nei suprafete de teren propdetatea oraguruiBtcaz, avand N.C. 53571, de asemnea dezmembrarea suprafetei d" ter",,, propri"iat"u
domnului LlFu Ionut, in trei loturi, lotul caxe se suprapune avald N.b. 5356 i.

In consecinld, precizam cd este necesar oblineiea acestei suprafete de teren de cdtre ora$ul
Bicaz, care in prezent obtureazd continuitatea strdzii pdlti;ig, jr posibilitatea demardrii
investitiilor ce vnne*d a fi executate p€ acest drum, respectiv extindeiea iluminaturui pubric,
extinderea relelei de apd.-canar 9i extinderea relerei de gaze naturare (pentru care exista studiu
de fezabilitate)

In confomitale cu art,96 alin.3, art 108 lit. e, art. I29 alin.(l) ;alin.(2) lit,c si alin.(6), lit.
"bf', art.355, din O.U.G. 57 /2019 

-prlind 
Codul administratiu, pr""r. sr art. 863 lit. d), afi.

1763 si art. 1764 dlnLegea2BT/2009 privind Codul Civil.
, Propur.consiliului Locar adoprarei unei horardri privind aprobarea erectuarii unui schimb

oe terenurr, menllonate in tabelul anexat referatului compafiimentului de specialitate.

SALAG



Nr. 6.116 din *9p6.2020

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea efectuirii unui schimb de terenuri

Temeiul de fapt:
Analiz6nd proiectul de hotarare privind aprobarea erectudrii unui schimb de terenuri, se

constatd urmAtoarele:
Terenul propdetatea domnului Lupu Ionu!, intabulat la O.C.p.L Neamt, cu C.F. ru. 50g1g.

se suprapun€ peste str. Pdltiniq, pe o lungime de 16 m gi o l6lime de 4,73 m.
Avdad in vedere faptul cd str. pdltiniq este prevdzutd in p.U.G. ul oraqului Bicaz" in

plansa U.T.R- nr. 3, gi face leg'tura intre caftierui Dodeni qi str. Muncii, qi nu in ultimul r6nd
faptul ca mulli proprietari de terenuri cu deschidere la aceasta stradd, au edificat constructii
:al _:rmt in curs de oblinere a unei autorizalii de construire, este necesara reglementareajuridicd a stuazii Pdltini!, in sensur c6 suprafa{a de teren de{inutd de proprietarul mai sus
menlionat pe amplasamentul drumului, sd intre in proprietatea orasului Bicaz.

s-a instiintat domnul Lupu Ionut despre intenlia oragului Bicaz de a obtine suprafata de
teren ce obshuctioneaza continuitatea strazii paltinis, de asemenea i s-a propus efectuarea unui
schimb de teren, conlom Adresei nr. 6.713 din 25.06.2019.

Dommrl Lupu Ionut s-a prezentat la sediul primariei unde a declarant pe propria
raspL.ndere. ca este de acord cu propunerea noastr6, iffegistata la primdria Oraqului eicaz cu
n . 9 .242 din 06 .09 .2019 ,

s-a procedat I-a identifrcarea gi intabularea 
'nei 

suprafere de teren proprietatea oraguluiBicaz, avand, N.C. 53571, de .asemnea dezmembrarea suprafetei de teren proprieiatea
domnului Lupu Ionut, in trei lohri, lotul care se suprapune avar.rd N.C. 53561.

Cheltuielile efectuate cu docutentatia cadaitrala de dezmembrare, actul notadal de
dezmembrare, contravaloarea ta-xelor de dezmembrare penhu carte funciara, documentatia
cadastrala de?rima inscriere, rapoaftele de evaluare, precum si actul notarial de schimb vor fi
suporlate de Orasul Bicaz.

In conseci4S, precizam cd este necesar oblinerea acestei suprafele de teren de cAtle oraqulBicaz, carc in prezent obtureazE continuitatea strdzii pbrtiliq, qi posibilitatea demaririi
investitiilor ce umeaza a fl executate p€ acest drum, respectiv extinderea iluminatului public,
extinderea retelei de apa-canal qi extinderea relelei de gaze naturale (pentru care exista studiu
de fezabilitate)

Jquei lesal:
In conformitate cu:

art. 96 alin.3, art 108 lit. e, 
^rt. 

7Zg alin.(l) ;atin.(2) lit.c si alir.(6), lit. "b", arr. 355, dir
O .U .G . 57 /2019 privind Codul adminishativ in baz a cdruia:

' unitatile adrninistartiv teritoriale sunt titulaxe ale drepturilor si obligatiilor ce decurg din
contractele privind administrarea bunurilor apartinand lomeniului public si privat in-care
acestea sunt parte, precum si din raporturile cu alte personae fizice saujuridice potrivit legii



. Consiliile locale hotarasc, in conditiile prevazute in parlea a V-a a Codului Administrativ ca
bunurile ce aparlin domeniului prival local sa fie valorificate si prin alte modalitati prevazute
de lege
r Consiliile locale exercita atributiuni privind administratrea domeniului public si privat
. Consiilie locale hotarasc vwtzareadatea in administrare, concesionarea,darea in folosinta
gratuita sau inchirierea bunurilor propdetate pdvate in conditiile legii
. Bunurile care fac pafte din domeniul privat al UAT-urilor se afla in circuitul civil si se supun
reglementarilor legale prevazute in legea 287 /2009 republicata cu modificarile si completarile
ulterioare, daca prin lege nu se prevede altfel.
art. 863 lit. d), art. 1763 si zrt. 1764 dn Legea 287 /2009 privind Codul C|viI-SCHIMBUL
este contlactui prin care fiecare dintre parti denutite copermutanti transmite sau dupa caz se
obliga sa transmita un bun penhu a dobandi r.rn alt bun.
- Aceasta operatiune se supune acelorasi reguli privind si VANZAREA;
- Fiecare dintre parli este considerata vanzator in ceea ce priveste bunul pe care il inslraineaza
si cumparator in ceea ce priveste bunul pe care il dobandeste;

Fala de cele prez.eftIaIe mai sus, apreciez c5. Proiectul de hotdr6re privind aprobarea
efectufuii unui schimb de terenuri, iniliat de Primarul oragului Bicaz, poate fi supus dezbaleii
Consiliului Local.

Albertina NEMTEANU
Intocmit,
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STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea efectudrii unui schimb de terenuri

1) Date privind persoana juridici pi fizici _ proprietarii terenurile:

^ 
OrSfuJ-BicTt 

.persoard juridicd romdnE de irept public, f.io uuto.rtut"u cleliberativdConsiliul Local Bicaz, cu sediul in str. Baraiului. ru. 4. '

-. 
Lupu Ionut si Lupu ceorgeta, c.N.p. t 7t0I 082 70018, C.N.p. 2 780220270010

2) Regimul juridic:
Terenul, in suprafatd de 72 m.p., propus pentru schimb, este iffegistrat in domeniul privat alorapului Bicaz, conform H.C.L. ff.75 dn t8 -05.2020.

_ Terenul, in suprafatA de 72 m.p., propus p_entru schimb, este propfletatea domnului LupuIonut si a_doamnei. Lupu Georgeti, coniorm'I{otdr6rii J;;;;;"qti'_. to45 din zI.06.2'tlemisa de Judecatoria Bicaz. conrorm extrasurui de cate flrnciara nr. g025 din 05.05.2020, ;;sunt imegistrate sarcini asupra imobilului.
3) Date privind bunurile propuse pentru schimb:

Imo.bilul, in suprafald de 72 m.p, este situal in intravilan Dodeni, vecinatate Str. paltiniq,
oraq Bicaz, categoria de folosinli fbneatd, are N.c. 53571 9i este inscrrs in cadea firnciari nr.53571 a orasului Bicaz.

- 
Jmobilul, in suprafala de 72 m.p., 

"r1: ltlut i, intravilan Dodeni, str. piatra Corbului, oragBicaz, categoria de folosinld drum, are N.c.p. 53561 9i ".t" 
i*"ri. ii ..rtea funciard nr. 53561

a oragului Bicaz.
4) Valoarea terenurilor propuse pentru schimb:

Rapoarte de evaluare pentru ambele terenuri sunt intocmite de un expeftul evaluatoravlorrzat.

intocmit:



sat.nr. 67 5/798/2011 - perfectare , uaruute .cumpdrafe -
ROMANIA

JUDECATORIA BICAZ

- recLamanlul a depus Ia dosar prin ierviciul arhivd dovadctaxei judiciare de timbru {n valoare de 300 lei ql ti.b*l;A;; in uuro*.-"'- --"lei;-
Nemaifiind excentii de invocat, cereri de fomuiat gr probe deadministmt, instan{a constatd ;;za in stare dejudecata 9i acorOa Juvantul oe fond.
trleclamantul,sol.ioit6 admiterea abliunij aga dupd cum" f".i f"ilrf"*a.
Dezbaterile hind inchise, dupd care:

INSTANTA,
- dellber0nd *

. .4.supra.acliunii civiJe de fald instanla constata umdtoarole:

iPrin cererea w,675/l^gg/2011 inregistrald la aceastA instantA,
::clTTTl LIIpU-ioNU! a chemat in judecatd par6t i 

"r,urir 
r.r"oREA pentru ase coflstata perfecta vAnzarea-cumpdrarea supraielei de 3g72:n p. t"r;;i;;; .i,oragul Bicaz"

in motivarea acfiunii, reclamantul aratd c6 la data de I0.02.20.10 alncheiat cu p6r6tul o convenlie sub semndturd privatd prtlui?.r,u .-u obligat sdii vandd ter€arrl menfionat,:in sohinr'bul sumei a.lOOOlri pr"fu fiind achitat ladata incheierii conven{iei.. pdr,rul a fost chemat la n.*,d;;; a incheia actul informi autenticd.insE a refuzal sd se prezinte.

. in dovedirea acliunii reclamantul a depus la dosar schita cadastrald,copia inscrisului sub semndturi privata, iittul d" p."p.i";;;;;0rdtului, planul deamplasament $i delimitare a imobilului, 
""rtir,"ot 

i, 
"i"st-J fiscala, aotdle deidentilare in copie.

achitdrii
de 7,50

SE,NTINTACMLAIIn, lo+s
gedinla publicd de ta Zt,O'O.ZOTT-

- .. ., . ,C-ggpletul cornpus dini
Pre$edidiel rSilviu iIJNGUREANU- judecd.tor' .Grefier: Filofteia LUpU

se examineazd cauza civjrd privind. cererea formulatd de recja'rantur

lyl"y* ::$yl _f_.^t:1,:l-j:_pf *: F: B1.."ti;.,il,.e."e": ;"o. Neamr ing91ii{lqicroriu {diet i ;llpu $ilRi+-;###,"LHlf;l;i::'#1,i:jud. Nearnt, avand ca olticct erfep,tare.!firza.re 
" 
,o-"Ail"e. i 

-'
. La apetul noffinal JEout in qedinli publjcd a rAspuns reclamantul,piritul fiind liDsb.

Frooedura .de citare leg.al indepl,init6;

- cauza.se afld.la al 2 - lea termen dejudecatd;
- procedura de citare legal indeplinitd;

S'a f6cut referatul cauiei de cdtie grfugi1 care.invedereazb c6:
.- obioctul cauzei este per:fectare v.iirz?ie - 

"ulupArare;-- 
-



5 lei,

actiUnea.

Acliunea a fost legal tir11bratd cu surna de 711 lei $i rimbru judjc

Pdrdtul ]egal ci1at, s-a prezentat in instanlA ardtdnd c6 este cle acord

PENTRU .A,CESTE MOTI\T,
iN NUMELE-LEGII
HOTARASTE:

Fron ln qedinld pubUci a zi 2l.06.201L

Pentrx grefier aflat in C.O,
semneazd grefier gef,

Viorica Gabriela MEU

Dinprobatoriul admihistr'atlircauzd,ftdtadfe,,reline urmdtoareie: I

lljlrl d: rylz 2:0]1.0, p-64ile,au .d.orrvenii asupra vanzdrii_cumpararir
supmfetei de 3872 m.p. teren i'Ji?vi,lah sit'At ih ora$ul ei.*, ir";i";",i;;
propnetalea oragului, S.C. Cangurb:Woo1; Ciutotaru S,, Lrlpu Elisabeta, Terenul afost dobdndit de parat in caritate de uhic sucoesor aupa lupu Erisabeta, confon,titlului de propriet ate nr .41344 107 .06 .2001

Convsnfia a,fost .constatatd printrr.un inscris sub semratura privat6,
deplS in oopie la dosa_r ( fila 4) pirjile do-ligAhdu-se s6 se prezintd uilterlo, ia notarponrm a mcnela acful ih fijrma auenticd. Ddgl a fost chernat,ln fila notanrlui,
paratul a refuzat s66e.pf.ezint6 f,aptreci$Oso-ut.ifi instantd,

Avdnd in'vedere cd acordul de voin!6 al p64i,1or,lntn:neq1e condiliile devaliditate ale unui act juridic sinaragmatic, avand in vedore c6 s-a dovedit in cauzd
?ndeplinirea de cdte reclamant a obrigaliei de prat6 a prelului gi cd fiind dovedit
faptul c6 pdr4tul este proprietatul trunului lrrstrElnat, ionOlll" Lsenlial6 pentru a
putea^opera hansndslunea dreptului de qrgprietatg inslan a Wteciaz' c6 acliunea
este fimdamentatd qi umLeazi sb o a.dmitd in baza a$.j fittui X din Legea
247 /2005,

Admite ac{iunea ln constatare formrrlatb de reolamantul LUpUIoNUT. domicilidt in Bicaz, str. Brazilor nr. 6 A, iud. N€ar.rt ln contradiotoriu cupEaid LUPU FLOREA, domiciliat in Ricaz, str. Brazilor nr. 12, jud. Neam!.
Perfecteazd, vanza{ea"cu.mpiraiea.inoeiatd inhe pd4i la data de

10.02.2010 cu privire la terenul ln suprafalb.{qq!ab,p. situat in ca:rierul Docleni,
orag Bicaz, lnvoeinat cu N-teren pdmdrie, E- SETanguro Wool, la S_ Ciubotari
S., V-Lupu Elisabgta, pentru suma de 5000 lei.

Prezenta sentint5 fine loo de act autentic qi face dovada dreptului cle
proptietate dl recliirnlrrtului cu privire ia bunul sustnenla""i. 

t "- '
Deflnitivi.
Cu drept de recurs in termen de l5 zile de la comunicare.

Red S.U./05.08.20i
Tehnored. F.L/09.08,201 1.

Ex. 5

z
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TTOMANIA
JUDETUL NEAMT

PRIMARIA ORA$ULUI BICAZ
Str. Barajului, nr. 4
TeL: 02331254.310

Nt. 6#1., din 25.06.201e

Nicolae S

Citre,
LUPU IONIJT

Or.ag Bicaz, str. Brazilor, nr. 64, jud. Neamg

P.in prezenta vd aducem la cun oqtinta cd terenur prop etatea dv. intabulat ra ocpl
Neam!, cu C.F. nr.. 50818, dobdndit in baza Senti'Iei Civile nr.. 1045 <li'21.06.20l1, sc
supmpune pesie str. Pdltini$ pe o lungime de 16 m Ei o ld,tine de 4,73 n.

Specificdm cd strada la cale facem referire, face legdtu'a intre carlienrr Docreni si
str' Muncii, reprezintd calea de acces pentru mai murli proprietari clin zo'i, ;i umrcazd. ca
pe amplasanentul acesteia sd fie efectuald exxinclerea r.e{elei de ilu'rinat qi a r.efelei de
apA-canal.

Fald de cele precizate vd comunicdm
obtinerea suprafelei de teren care obtureaza
prejudicii proplietarilor riverani ai acestei strdzi.

P

cd olagul Bicaz este direct jnteresat cle

continuitatea stldzii Pdltiniq, acluc6nd

In acest sens va propunem efecluarea unui schimb cle teren in set.tsul cd clv. sa
cedali oragul,i Bicaz suprafafa de teren caLe se suprapune peste str. pdltinig qi sd prirnili ra
schimb in echivalent suprafala de teren pe cale o va pune Ja clispozitia dun.rneavoastrd
Prirrdria olasului Bicaz.

Vb solicitam ca in cel mai scurl timp de la pri[rirea acestei adrese, sA va prezentali
la Primdria oraqului Bicaz, birou u.A.T., pent.u a declar.a in scris intenLia dumneavoaslr.d
privind plopunerea pe care v-am inaintat-o, in scopul demar.drii procedurii pentru
aprobarea intr-o qedin{d de consiliu 1ocal a acestui schinlb.

Oragul Bicaz considerd c6 rezolvarea acestei probleme se poate face pe cale
amiabild, drept pentlu care arn propus schimbui de teren, fapt ce face ca suprafata totald a
terenului propdetatea dv. sd rdmdnd aceeasi, fbrd. a fi diminuatd.

Serviciu U.A.T.,

Vasile I-UCA

LV/AM
Ex.2
Ds.UlBt22
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Iiirou Expertize qi Evaludri
cosTrN roNUT

II.NbN tilulir \NE!tll llAitnnrtin ll76u
Art')llznt de (ih e \liristerul,lustiliei

'|f, 
151r180720 l.{ Seri. 6?07I,ll{}J.1l30620lt

C,Llj, :9271.166, rl., Ro\nr'l 
'n.,2, 
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Nr.36/15.06.2020

Raport de evaluare

Teren intravilan cu suprafala de 72 mp, str. Peltinit, nurnir
cad.rstral 53561, Oratul Bicaz, jud. Neam!

Proprietar: Lupu lonu!

Beneficiar: Oragul Bicaz

Data raportului de evaluare: 15,06,2020

Evaluator Autorizat,ANEVAR: ing. lonu! Costin (ANEVAR - leg.11760)

is'dq.d;I;
coltu,o,, 
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C5tre: Oragul Bicaz

Vd transmitem raportul de evaluare pentru imobilul:
Teren intravilan cu suprafata de 72 mp, parceld cate8oria drum, str. pdltinis, num5r cadastral
53561, proprietar [upu lcnu!.

Data evaludrii: 15.05.2020
Scopul evalu;rii: stabilirea valorii de piald pentru schimb terenuri.
Curs valutar BNR: 4,8340 lei/€
Documente de proprietate: nu au fost puse la dispozitie
Documentalia cadastraldt plan de tncadrare siamplasament, intocmit de cdtre ing. Hirtan C;tdiin
Metode de evaluare utilizate:

- Metoda comparatiilor directe

Tipulvalorii estimate: valoarea de piali
Avand in vedere $copul evalLrdrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd pentru jmobiluJ

evaluat (teren intravilan cu suprafata de 72 mp str. p;ltinit, Oratul Bicaz)este de:

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmetoarete:
> Valoarea a fost exprimate Si este valabilS exclusiv ln conditiile 9i prevederile prezentului rapolt;
> Exprimarea opiniei evaluatorului in valutd este valabild in contextul condiliilor limitetive

prezentate;
> Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu $i de costurile implicate de conformarea la

cerin!ele legale;
> Valoarea este o prediclie;
> Valoarea este subiecti\/d;
> Evaluarea esre o opil;l dsupra uneivalori;
> VaJoarea estimatd este valabile o perioad; limitati de timp, de reguld maxim €; luni, f,iind

necesard actualizarea acesteia datoritd fluctualiilor existente in piata imobiliard
Valoarea nu conline T.V.A.

Evaluator Autorizat ANEVAR,

Ing. lonut Costin

Vt","n = 4.050 lei (840€), 56,6 leilmp ltL,7 €/mpl

iitlrd r.4'{l

c05itiltot{ul
i. rtt,io F

Pag. 2 dir 25



i.4. T pLr valorii ...........

rii;r;;,;ry
aofift toltul

8:x-#i$
Pag.3 d n 25



Certificare

Prin prezenta, in limita cunoStintelor 5i informaliilor detinute, certificdm c; afirma!iile
prezentate Si sustinute in acest raport sunt adevSrate Si corecte.

De asemenea, certificdm cd analizele, opiniile 9i concluzijle prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si condiliile limitative specifice, si sunt analizele, opiniile si conchrziile noastre
personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certificim cd nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd fate de proprietatea
imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare ti nici un interes sau influen!6 legatd de
pertile implicate.

Suma ce ne revine drept plate pentru
evaluirii nu are nici o legeturd cu declararea rn

valori care sd favorizeze clientLll.

Proprietdlile aLr fost inspectate personal de cdtre Expert Evaluator jng. Costjn lonut, la data
de 15.06.2020, in prezenta unui reprezentant al proprieiarului.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten!6 semnificativd din partea nici Ltnei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaz; acest raport,

Analizele Si opiniile noastre au fost bazate $i dezvoltate in prezentul raport conform
cerintelor din Standardele Internationale de Evaluare, Codul de Eticd 9i Metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR (Asocialia Nationald a Evaluatorilor din Romania). Raportul se supune
normelor ANEVAR Si poate fi expertizat sau v-"rificat (la cerere) de cdtre unul din membrji autorizati
special in acest sens de cdtre sus-numita organizatie.

La data eiaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneaz; este membru ANEVAR,
legitimatia nr, U760/2020, indeplineste cerinlele programuluide pregdtire profesionald continu6 al
ANEVAR Si are competenJa necesard intocmirii acestui raport.

Evaluator Autorizat ANEVAR

activitd!ile specifice desfdSurate in scopul realizerii
raport a unei anumite valori sau a unuj interval de

Ing. Jonut Cosli iti@ri;qr:

'!w,;ff
r"1?;::iq','tI
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1, Termenii de referinli ai evaludrii

1.1. ldentificarea clientului, beneficiafuluifia utilizatorului raportuluide evaluare

Client: Oratul Bicaz, judelul Neaml

Beneflciar: Oratul Bicaz, judelul Neaml

Utilizator: Oragui Bicaz, judelul NeamI

1.2. Scopul evaluarii

Scopul declarat de client pentru Intocmirea raportului de evaluare este cel pentru estinrarea valorii
de piatd pentru schimb terenuri.

1.3. ldentificarea activulul supus evaludrii

Activele ce fac obiectul evaludrii constau ir'.

Teren intfavilan cu suprafala de 72 mp, parcele categoria drum, str. Piltinig, numdr cadastral
53561, proprietar Lupu lonul.

1.4. Tipulvalorii

Valoarea estimate in cadrLrl raportului de evaluare este: valoarea de piatd.

lntocmirea acestui raport are la baze Stondardele de Evdludre a Bunufilor, edilia 2078,
adoptate de Consiliul Director Si Conferinla Nalionald a Asocioliei Nolionole o Evoluatorilor din
RomAnia (ANEVAR).

Standarde sighiduri utilizate in procesulde evaluare:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 'Termenii de referinlS ai evaludrii (lVS101)

SEV 102 - lmplementare (lVS 102)

SEV 103 - Raportare (lVS 103)
SEV 230- Drepturi asupra propriei6lii imobiliare (1VS230)

GEV 630- Evaluare bunurilor imobile

Pretul este suma de bani ceruta, oferita, sau pldtitd penlru un activ. Din cauza capacit;Iilor
financ;are, a mot;va!iilor sau intereselor speciale ale unui anumit cump;retor sau vanzdtor, pretul
plStit poate fi diferit de valoarea care ar putea fiatribuil6 activuluide cetre alte persoane.

Costul este suma de bani necesard pentru a achiziliona sau produce activul. Cand acel activ a

fost achizilionat sau produs cosiul lui devine un fapt cert. Prelul este corelat cu costul deoarece
prelul plStit pentru un activ devine costul acestuia pentru cump;r;tor.

Valoarea nu este un fapt cert, cieste o opinie:
Fie asupra celui mai probabil prel care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unuischimb
Fie asupra beneficiilor economice rezullate din detinerea unui activ

i du,r", ."a{
cosll toltut
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Valoarea de pialE este definitd conform SEV-IOO (Cadrul general) ca fiind ,,sumd esthndtd
pentru cdfe un dctiv sdu o dato e dr puted li schimbdt(d), la ddtd evoludrii, intrc uh cumpdrdtor
hotdftt Si un vanzdtor hotdrAt, intFo trunzdctie nepdrtinitoorc, dupd un mdrketing atdecvdt ti in
adte pd4ile implicdte du.tctiondt liecorc in cunogtintd de couzd, prudent ti ldrd constdngere",

IFRS 13 (Standardele lnternalionale de Raportare Financiari) definette valoarea justi ca
prelul care ar fi incasat pentru v6nzarea unui activ sau pl;tit pentru transferul unei datorii intr-o
tranzaclie reglementat; intre participanlii de pe piat6, la data evaludrii.

Valoarea echitabil; (Tnlocuiette definitia valorii juste) este prelul estimat pentru transferul
unui activ sau a unei datoriiintre p54i identificate, aflate in cunottinf; de cauzd $i hotdrete, prel care

reflectd interesele acelor pdrti.

Conceptul de valoare presupune o sumd de bani asociat; unei tranzactii. DeSj vanzarea
propriet;tiievaluate nu este o condilie necesard pentru estimarea prelului, totugivaloarea de piald

este o reflectare a valoriicle schimb tideci presupune existenla potenliald a procesului schimbului, la

data evaluerii.

Conceplulvaloare de piald presupune un pre! negociat pe o pial5 deschis6 $j concurentiald
unde participanlii aclioneazd in mod liber, Piala unui activ ar putea fi o piald internatrionald sau o
pia!6 locale. Piala poate fi constituiid din numero$i cumpdrdtori 9i vanzStorj sau poate fj o pjald

caracterizatA printr-un numdr limitat de participantlde pe piald. Pia1a in care activul se presupurre cd

este expus pentru vanzare este piala In care activul, schimbat din punct de vedere teoretic, se

schimbd in mod normal.

1.5, Data valorii

Raportul de evaluare are consideratd data evaluSrii: 15.06.2020.

Moneda in care este exprimat5 valoarea estimate: LEI $i EUR, utili26ndu-se cursul valutar
comunicat de BNR: 4,8340 lei/€.

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz; a fi plStite

numerar, cash 9i integralin ipoteza uneitranzactii, fdrd a lua in calcul conditiide platd speciale.

1.6. Documentarea necesari pentru efectuatea evaludrii

Documente puse la dispozilie de client:

- Documente de proprietate ale imobiluluit NU

- Documentalie cadastrald a imobilului: plan de amplasament, relevee constructii: DA

- Extrase de carte funciard: Nu
Fita mijlocului fix: tlU

Informalii necesare evaluatorului pentru intocmirea raportuluide evaluare:

- Inspeciia fizicd imobilelor: identificarea pe teren a imobilelor, fotografierea

i.',r"*';";F

Ti::\;;"!

lstoricul proprietilii bunurilor: NU
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Informalii financiarei venituri oblinute in urma exploatdrii proprietdliit NU

1,7. Natura fi sursa informaliilor pe care se va baza evaluarea

Informaliile utilizate au fost:

. Situatia juridici a proprietdlii imobiliare, avizele, autorizdrile, schitele Si suprafetele
constructiilor 9i ale amplasamentului- acestea au fost furnizate de c;tre clientj
. Informalii privind piata imobiliard specificS (preluri, nivel de chirii, etc.), obtinute at6li din
surse de ;nformare publice, site-uri ale agenliilor imobiliare, precum gide la clienti
. Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate (cataloage si reviste de

specialitate, agreate de cStre ANEVAR etc.)

Sursele de informatiiau fost:

. presa de specialitate 9i alli evaluatori care i5i desf6soard activitatea pe piata local?i

. baza de date a evaluatorului;analizeimobiliare.ro

. informaliifurnizate de cdtre adenliiimobiliare, privind tranzacjii/oferte similare

. site-uride vAnzeri: olx.ro, publi24.ro, homezz.ro, imobiliare.ro etc.

1.8.lpoteze fi ipoteze speciale

1.8.1, lpoteze geherale

- Raportul de evaluare este intocm;t la cererea clientului, ca urmare a solicit;rii unor servicii prestaie

de destinatarul raportului.
- Raportul esle valabil numaiin ansamblul sdu Si nu pe pdrli, este confidential, nu poate fi utilizat (in

intregulsdu, pa4ial, sau propo(ii rezultate din el, sau alte aspecte reiegite din raport)de cdtre client

in alte scopurisi nu poate fi dat publicitelii.

- Proprietatea imobiliar5 se presupune a nu avea condilii ascunse sau neevidente ale $ubsolului Si

structurilor sale care ar face ca proprietatea sd valoreze mai mult sau maj pulin. Nu se asum; nicio

rdspundere pentru astfel de condilii sau pentru oblinerea studiilor tehnice de specialitate necesare

descopeririilor.
- Evaluarea s-a bazat pe datele Si informatiile provenite din actele Sidocumentele puse la dispozitie

de c;tre client, considerate a fiautentice, precum Si pe cele rezultate din inspeclia la fata locului. Se

presupune, de asemenea, cd proprietatea este detinut; cu responsabilitate Si cd se aplicA un

management competent al acesteia.

- Evaluatorul nu a verificat in mod special autenticitatea actelor Si documentatiilor prezentaie Si nu li

se acordd garantia pentru acuratele acestora, nu s-au f;cut alte investigalii privind statutuljuridic al

bunurilor evaluate.

-'in baza actelor, datelor Si documentaliilor puse la dispozitie de cdtre client, bunurile au fost

considerate, in procesul evaludrii, ca fiind lipsiie de sarcini.

- La intocmirea raportului de evaluare sa considerat ci bunurile evaluate sunt in concordantd cu

reglementarile privind mediulinconjurdtor Si cd nLr exist; contaminare. Evaluatorul nu este calificat

s; detecteze substante sau materiale. care pot afecta valoarea proprietetii. Valoarea e!;timatd est

bazarb pe ipotera cij pe proprietate nu exist5 astfeloe mdteriale .are pot cauza di

ivrr|f4.d3;
osfivro&7
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Evaluatorul nu igiasumS responsab'litatea pentru factorii economici, fizici 5i de altd naturd care pot

ap;rea ulterior evaludrii Si care pot modifica valorile bunurilor, faF de opiniile Si rezultatele

orezentate ln raoortul de evaluare.

- Valorile estimate in valut; sunt valabile atat timp cat condiliile in care s-a realizat evaluarea (starea

pielei, nivelul cererii Siofertei, inflatie, evolulia cursu[]i de schimb etc.) nu se modifica liemnificativ.

Pe pielele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o date cu trecerea timpului $i

variatia lorin raport cu cursulvalutar nu este llniarS.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s; ofere in continuare consultanld sau sd

depun; m;rturie in instanld relativ la proprietatea in chestiune.

1.8.2, lootezesDeciale

' Informatiile puse la dispozilie de client referitoare la veniturile oblinute in urma exploatdrii
proprietdlii (chirii oblinute, grad de ocupare etc.) precum 9i informalii cu privire la staiutul juridic

(documente de proprietate, schile cadastrale, diviz6ri ale proprietdtii) au fost consideraie valabile $i

nu au fdcut obiectul unejverificAri prealabile din partea evaluatorului.

- N4;sur6torile reaLizate de evaluator nu pot fi considerate exacte, acestea av6nd doar rolul de a

verifica informatiile furnizate de client $i de a identifica si localiza imobilul.

- Evaluatorulva considera ca atare informaliile financiare puse la dispozilie de client (documente de

proprietate, documente cadastrale, planuri de amplasament 9i relevee, fi$a mijlocului fix, procese

verbale de receplie la term;narea lucrdrilor), valoarea estimatd linSnd coni doar de informaliile

existente in aceste documente. Tn cazul in care nu au fost puse la dispozitie evaluatorului

documenta_tia completi necesar; estimerii valorii, opinia evaluatorului se va limita doar la

documentele la care a avut acces,

1.9. Restrictii de utilizare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client,

corectitudinea si precizia datelorfurnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Acest raport de evaluare este confidenJial, destinat numai scopului precizat 9i numai pentru

Lrzul clientului. Nu acceptdm nici o responsabiliiate daci este transrnis unei alte persoane, fie pentru

scopuldeclarat, fie pentru alt scop,ln nicio circumstante.

1.10. Declaralie de aonformitate cu Standafdele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR

intocmirea acestui rapoft
adoptate de Consiliul D;rector Si

RonAnio (ANEVAR).

1.11. Risculevaludrii

Raportul de evaluare are

interpretate in luna iunie 2020.

previziunile pe termen scurt. S a

raport Siincd un interval de timp

are la bazd Stdnddtdele de Evaludte d Bunurilor, t?ditid 2078,

Conferinta Nalionale a Asocioliei Nolionole o EvolLtatorilar din

data de feferinld 15.06.2020 $i se bazeazd pe datele colectate $i

S-a linut cont de condiliile pietei din aceasta perioadi 9i de

estimat o valoare de piatd valabild la data !ii pre?eniului

limiiat dupS aceasta dat;, in care condi

d,ryv;s.:"",;;i"o
{.'1?F,' rpr, $l
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suferi modificdri semnificative, care pot afecta opiniile estimate. Trebuie avut ln vedere c; in re atie

cu volatilitatea pielei valoarea poate sd fie djferite in timp. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatS exclusiv in contextul economic general cend s-a fdcut evaluarea, a stadiului de dezvoltare a

pielei specifice si scopului prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor,
evaluatorul nu esie responsabil dec6t in limita jnformatjilor valabile si cunoscute de acesta la data

evaluerii.

Raportul de evaluare este valabil atat timp cet pe piata specifici nu vor fi schimb;ri esentiale,

dupe aceaste date fiind necesare o reevaluare. TotodatS, vaioarea exprimatd este valabild numailn
premisa, ipotezele ti conclitiile limitative exprimate, orice element care ar conduce la neincadrarea

in acestea din urmd impunand actualizarea lucr;rii.

1.12. Prezentarea evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intocmit de cdtre Evaluatorul Autorizat - ANEVAR ing. Costin

lonu!, cu domiciliulin municipiul laSi, Str. Rogiori nr.2, jud. la9i, legitimat cu Cl seria MZ nr.034969,

telefon O74S-937,Oa6, 0729-6!4,769, O760-459,42a, Fax: 0332-422,L63, e-rnail:

ionut_costin@yahoo.com, membru titular ANEVAR, legitimaiia nr. 11760/2020.

lucrarea de evaluare este intocmite de cetre evaluatorul sus menlionat, persoana care

poartd intreaga responsabilitate cu privire la opiniile Si concluziile prezentate in acest raport, in

limitele ipotezelor ti condiliilor (premiselor) formulate. Persoana juridicd semnatard a contractului de

evaluare este reprezenti legal de evaluator $i respunde de buna derulare a condiliilor contractuale.

La data elabor;rii acestul raport, evaluatorul are indeplinite cerinlele programului de

pregdtire profesionald continue al ANEVAR 5i au competenla necesard intocmirii acestui rapori.

Membrii titulariANEVAR au incheiatd asigurare de rdspundere civil6 profesionald,

41;ffi:
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-AN EVAR"
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2. Descrierea raportului de evaluare

2.1. Descrierea imobilelor

2.1.1. Descriere generalS

lmobilul (teren intravilan) este situat in zona mediane a localitdlii Bicaz, in zona cartierului

Dodeni - situat chiar pe str. Pd'tiniF.

Terenul este inconjurat de alte proprietdli private.

Terenul dispune de urm;toarele utllitdlii energie electricd (pe teren), ap6, gaz - in apropi'rre.

Terenul este evaluat ca un teren categoria de folosinld curli construclii, chiar dacii face parte

din drurn acces - str. Pdltinig deoarece acesta se invecineazd cu alte proprietSji ale aceluiagi

proprietar.

2.1.2. Descriere juridici

lmobilul (teren intravilan) este inregislrat la numdrul cadastral 53551 (loiul ll) apatinand
proprietarului actual Lupu lonu[.

2,1.3. Descriere fizice (conform informaliiclient 9i inspecjie pe teren)

Adresa Str. P;ltinig oraSul Bicaz, judelul Neamt
Tip imobil Teren intravilan, catesoria drum
Amplasament Zona medlan; (cartier Dodeni)

Descfiere
teren

Terenul d:spune de o form; regulatS, cu topografie pland, este invecinat cu alte terenuri
private.
Terenul este neconstruit, fiind neimprejmuit (face parte din drum -str. Peltinig)

Accesul la teren se realizeaze prin intermediul unei c6i de acces ce face leB;tura cu

drumul principal - drum balaslat.

Suprafata de teren: 22 mp.

Utilltdii: energie electrid pe teren, relea apd, canalizare, gaz metan in apropiere (50 m)

Descriere
construclie

Nu este cazul.

Instalalii Nu este cazul.

+ll*.i!!!ani
(;s::::;;%

d;;fiRi
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Localizare

2.2. Analiza de piatS

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul

de a efectua tranzactii imobillare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate

contra unor bunuri, curn sJnt banii, O serie de caracteristici specia e deosebesc piete e inrobiiar(! de

pietele bunurilor sau servii:iilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau L.ste

fix- Piete e imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza

este relativ lirnitat, proprietatie imobiliare au valori relativ ridicate care necesita o putere mar€l de

cumparare/ ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibie la stabilitatea veniturilor, schimbarea

nivelului salariilor, numarul de iocuri de rnunca precum si sa fie influentate de tipul de finan:are

oferit, vo umul creditu ui care poale fi dobandlt, marirnea avansului de plata, dobanzie, etc. In

general, proprietatiLe irnobiljare nu se cumpara cu baniilos iar daca nu exjsta conditii favorabile de

finantare tranzactia este peric itata.

Spre deosebire de petele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este leseori

infuentata de reglernentarile guvernamentale si locale. cererea si oferta de proprietati imobiliare

pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atirs, existand

intotdeauna un decalaj intfe cerere si oferta, Oferta pentru un anumit tip de cerere se d€.zvolta €lreu

iaf cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau

exces de cereTe si nu echi ibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine irformati iar

actele de vanzare cumparare nu au loc in mod frecvent, De multe ori, informatiile despr(: preturi de

tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disoonibile. Proorietatile imobiliare sunj: durabie si

pot fi privite ca investiti . S rnt putin lichide side obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factorj comportamentul pieteLor imobiliare este dificil de )revizionat.

Sunt importante motivatiile, inieractiunea participantilor pe piata si masura in care acestia :unt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In fLrnctie de nevoile, dorintele, motivatiile,

ocalizarea, tipulsivarsta participantilor la piata pe de o parte sitipul, arnplasarea, desigr si n:strictii
prlvind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (r-.zidentiale,

comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randui lor, pot fi impartite in piete mai n1i
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specializate, numile subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a

proprietatii.

2.2.1 ldentificarea pietei specifi.e

Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atasate

acestuia, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea

evaluata una de tip teren intravilan pentru dezvoltare.ezidential6 sau comercialii. Analizand

vecinatatile, zona, localjtatea si regiunea, am constatat ca piata aceste proprietati este una local-
judei€and, fiind reprezentata de limltele oratului Bicaz- judetul Neam!.

2.2.2 Situatia actual; a pietei imobiliare specifice (fapte curente)

Tip component, imobiliarE lhterval de valori identificate in piald

Prel oferte v6nzare teren intravilan in zona

specificS - prel/mp
70-20€/mp

Pre! oferte venzare proprietdli similare
(teren+cledire) - pre!/mpAu

Nu este cazul

Pre! inchiriere Nu este cazul

Intervalul de valori identificat variaze in funclie de elementele caracteristice ale prophtdtii

oferite spre tranzaclionare pe piala imobiliard, cum ar fi pozitia localizarea, accesul la relelele de

util;te!i, vadul comercial existent, atractivitatea imobiliard a zonei, calitatea structurald ti vechimea

construcliilor etc.

Detalii cu privire la ofertele identificate ln piali se regSsesc in anexA la raportul de evaluare

(sursa de informa!ii $ialte elemente de identificare).

2.2.3 Analiza cererii solvabile

cererea pentru acest tip de proprietati se manifesta mai ales pentru aumpilare, insa cererea

pentru cumpararea de proprietati similare chiar daca este relevanta ea este mai putin $olvabila din

cauza puterii financiare a potentialilor cumparatori. Cerere potentiala pentru astfel d€: proprjetatj

este reprezentata in principal de persoane firice sau juridice interesate de cumpararea de proprietati

similare celei analizate.

Luand in conside'are influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de

mediu, deja analizate in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea

proprietatii evaluate, apreciem ca:

. cererea celor interesati de cumpararea !rnor proprietati similare este repnlzentata de

investitori cu Dutere financiara noamalai
. astfel de potentiali cumparatori nu exista dar pot fi airasi in aria de piala definita;

Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al

proprietate analizat, care Senereaza un nivel global scdzut al cererii.

tipulLri

d';fi"h:"7:,3*)
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2.2.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate la pct. "Fapte curente" de mai

sus, pentru aria de piata in care se afla proprietatea evaluata, putem concluzjona:

. exista suficient teren liber pentru dezvoltarea de noi amplasamente sjmilare cu pfoprietatea

analizatd - numir rnic de oferte identifiaate;
. nu exista la vanzaae proprietafi slmilare calitativ cu cea evaluata, volumul acestora (ca

numSr) fiind relativ micj
. nu exista la inchiriere pfoprietati similare calitativ cu cea evaluata, volumul acestora (ca

num;r) fiind inexistent;
. proprietatile concurente cu cea eva uata au un grad de ocupare mediuj
. nu exista teadjnta de conveEie spre utilizarialternative.
Analizand aspectele maisus prezentate apreciem ca nivelulglobalal ofertei este sc5zut.

2.2.5 Analiza echilibrului

Trecand in revista datele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ca avem de-a face cu o piati
relativ activ; in care nivelul cererii este mai rhic decat nivelul ofertei si avem astfel de-a face cu o
piata a cumparatorului, cu preturi care tind sA se stabil;2ezej estimam ca aceasta tendinta se va
pastra, cel putin pe termen scuri simediu.

2.3. Analiza.elel mai bune utilizdri

Conceptulde cea maibune utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietliliiselectatd

din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire Si va genera ipotezde de lucru

necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmStoare ale lucrdrii.

Cea mai bunE utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabil; Si legald at unLti inlobil
(teren liber sau consiruit, construclie exjstent;i care este fizic posibile, fundamentati adecvat,

fezabild financiar Si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai bunS utilizare a unei proprietdli imobiliare trebuie sd indeplineascd patru criterii. Ea

trebuie sa fie:
> permjsibilS legal
> posibil6 fizic
> fezabild financiar
> maxim produclivd

Analiza celei mai bune utilizdri a terenului considerat liber

Terenul este situat in zona m;dianA a oragului Bicaz. Din informaliile oblinute de evaluirtot
terenul este utiiizat pentru scopuri rezidenliale.

Evsluotorul considerd cd ced mdi bunA utilizare o tercnului este dctual rcspectiv pentru
d est i n o.ti e rcz i d e nt i o I d - const ru c.ti i utoa rc,

'iosnNlo$.$l.o
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2.4, AbordSfigi metode de evaluare utilizate

In procesul de evaluare sunt recunoscute trei abord;ri ale valorii. Acestea sunt conlinute ln

Standardele Internalionale de Evaluare:

Cl Abordarea prin compara!ia vanzdrilor (sau comparalia de piaIS)

'iL Abordarea prin cost
jl Abordarea prin venit

Fiecare abordare se bazeaze pe principiul substitutiei, conform ciruia atunci cand sunt
disponibile mai multe bunuri sau servicii similare, cel cu pretul cel mai scdzut va avea cea mai mare

cerere 9i cea mai rispandit; distributie.

Astfel, pretul unei proprietSti stabilit pe o piald datd este limitat de prelurile pldtite in mod

frecvent pentru proprietdli concurente pe acelagi segment de piat;, de alternativele financiare de

investire in alte domenii 9i de costuJ de construclie a unei proprietdli sau de adaptare a unei
propriei6iivechi pentru o utilizare similard cu cea a proprietdtii de evaluat.

Pentru evaluarea terenului sunt disponibile urmdtoarele metode, conform standardelor de

evalua re a b!nurilorl

- compara!iavanzdrilor;

- tehnica parceldrii Si dezvoltSrii;

- ranrrriT,/p:l,i^.,raa1
- extra4ia (prin sc6dere)r numitd Si abstraclia;

- tehnica reziduald a terenului (capitalizarea venitului
- capitalizarearenteifuncjare(chir,ei);

Toate cele Sase rnetode (numite 9i tehnici) de evaluare a

derivdri ale celor trei aborddri tradilionale ale valorii oricdrui tip de

prin compara!ie, abordarea prin venit Si abordarea prin cost.

rezidual alocat terenuluj)j

terenului nu sunt altceva decet
proprietate, respectiv aboadarea

Din analiza informatiilor existente pe pia16, respectiv jnformalii ce pot fi obtinute din surse

publice, verificabile, evaluatorul considerd ca metoda cea mai adecvatd este cea reprezentatd de

comparalia vanz;rilor, celelalte metode fiind mai pulin precise datorit6 informaliilor in:iuficiente cu

privire la pretul privind parcelarea, construirea relelelor de utilit6li p!blice, nivelul chiriilor pentru

terenun,

2.4,1. Metoda comparaliilor directe

Abordarea prin comparatia vanzerilor considere ci prelurile apSrute in tranzacliile derulate
pe piaid ar putea sA reprezinte o bund bazd de estimarea valorii unei proprjetdli.

Valoarea de piate poate ficalculatd in urma studierii preturilor de pe piatd ale propriet:ililor
competitive pe segmentul respectiv de piaJ5. Cand existi informalii suficiente, aplicarea aborddrii
prin comparatia vanzdrilor este cea mai directd 9i sistematicS abordare pentru estimarea valorii de
piatd. Cand nu existd informatii suficiente, aplicabilitatea acestei metode poate fi limitate sau
neaolicabild.

Criteriile de comparalie pe care cumpdrdtoriiSivenzdtorii, de pe o anumitd piald, la utilizeazd
in deciziile lor de cumpdrare 5i de venzare au o relevanld speciald Si pot avea o importanJ6 mare.

Elementele de comparatie sunt caracteristicile specifice ale proprietetii Si tranzactiilor care
determinA diferenJele lntre prejurile plitite pentru proprietatea imobiliar;. Acestea sunt consi
esentiale in abordarea prin comparalia vAnzdrilor.

cosnN loNul
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Pentru a realiza comparatia direct; intre o proprietate comparabilS vandutd 9i proprietatea
evaluatd, trebuie luate in considerare posibile corectii ale preiurilor de vanzare ale cornparabjelor,
cuantificate pe baza di1'erentelor dintre elementele de comparalie. Vor fi aplicate metode cantitative
9i/sau calitative pentru a analiza diferenjele gia estirna mdrimea corecliilor.

Principiul substituliei aratd c; valoarea unei pfoprietdii tinde sd fie datd de pfelul ce ar fi
pletit pentru a achiziJiona o proprietate cu utilitate Si atractivitate similare, intr-un interval de timp
rezonabil.

Criteriile de comFraralje depind de scopul evaLudrii $i de natura proprjetSlii. Astfel, pentru
terenuri inttovilone unitatea tipicd de camparatie este prelul pe metru pdtrat.
Tehnicile de identificare Si cuantificare a coreclillor se clDsifjcd in doud categorii:

a) cantitativel
. analiza pe perechide date
. analiza statisticd
. analiza grafic;
. analiza evolutiei
. analiza co!'turilor
. analiza dat-alorsecundare

b) calitativel
. analiza comparaliilor relative
. analizaclasamentului
. interviuri personale

Pentru calculul valorii terenului s-au identificat diferite oferte de vanzare existente pe piala

lmobiliard specific; (rerenwi intrcvildne din zond orusuluiBicdz).

Ofertele comparabile a ese se regdsescin anexd la raportuLde evaluare.

Ni
ELehehte de cobp rFer

u !pur.o'rp.1.'Dlel

i --o.+i"; a" p..p'ii"i ,

GRII.A. DATELOR - TEREN INTRA],'ILAN

Proprietati coopardbile

Compatabilal : Comparabjlz2

5 Cheltuieli efectuare lmediar

Condiline pieiei:

sjmiar i j-,1^.
siniiare ' sinnarc

normal€ nornale

6

Clurgl,Bicaz

SuprrlaLa {mpr: -2.00 m 1.400.00 m)

ForDa: legul.ta neregul.ta

,o.1, rl.'l o,.'l: i,0 r | 10,0 -l
R^portul dhffe front it,d.l si 35/100 : 641100

str. Barajului,
Dodeoi,

2.026,00 m'

20,0 ml
20/100

: atLaflome:

: Topogralie phn plat
4 rJrL.', (' ,. ;t.,

: c^nrlz.re / gaz meran / alte) el/.p./c^nal,a!e/g. ellrpr/crnalizat
? e/gM

i

I

I
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Ajustare pentru marja de
negociere (%)

Ajustare pentru marja de ne8ociere (euro/m'z)

Ajutare pentru alte componente non-imobiliare

-5%

Ajustare totala pentru conditii de finantare

Conditii de finantare

Ajustare unitara sau
procentuala

Conditii de vanzar€

Ajustare unitara sau
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Ajustare totala pentru
conditii de vanzare
Pret aiNtat (€/m'?)

Cheltuieli efectuate ihediat

Ajustare unitara

Ajustare procentuala

0,0 e/n'

Conditii de piata

Ajustare procentuala

Ajusiare unjtara

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru
localizare

str. Baraiurui,
Dodeni,

Marime

Fo".a 
I

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru
marime siforma

Rapoft dinae front stradal si

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru front stradal si raportul
dintre laturi
Topografie

Ajustare procentuala

Ajustare unitara pentru

Ajustare procentuala totala pentru
ca ra cte ristici fizice

Ajustare unitara totala pentru caracterjstici
fizice

-11clmz -1,5 €/n'

Pict .justat (€/rnz) - 1i,0 A/n"

t athu!' Ni, rrao

*yl';::iTi:4

Utilitati (en
el/ zpa/ canatizate/ caz

Ajustare unitara pentru
utilitati
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Pret aiustat (€/m,)
10 Z-NARE'

t,5 e/m, I r$e1,,.1 ''1gg
Zonare^ : rezidentiata j rezidcntiata .rezidenriala/co I rezidr:ntiala/co

, merciala merciala
Ajustare procentua a -5';i:, -!,ii -s1"
A-Jstare unirara 0.' t - 0.-, n 0.r L m?Alustare unitara 0,6 €/m' 0,7 €/mx . A,6€/m,
pret ajustat (€/m') : IW aa^. t i[,4 e/^, -, 1l,r V^,-... 1Pfl a jusrar r€lm:) - rcruniir 10,9 ( /n, 12,4 e/m ) |,7 e/m,

, : (absolut) nera 1, z,oc/"r ) 3,8c/^' T 35€)n
Ajustare torala der.

2334/a 233%
3,8€/'n'

AjNtare totala blutn
23,3%

Suprafrta teren proprietale de i 72,04 n'z
b^z^

Opinie (piet ajustat unitat)

INDICATIAYAI-OR]I DE
4.0601ei

56,6|a/n"
840 €

PIAIA

15.06.2020

4,8340lei/€

In urma aplicdrii criteriilor de comparalii au fost identificate o serie de coreclii procentuale

aplicate comparabilelor irstfel incet valoarea acestora sd fie ajustatd in sensul alroplerii de

caracteristicile terenului evaluat. Corecliile au fost estimate de eva uator in baza ratk)namentului
propriu, avand ca fundament informalii obtinute de la agenli imobiliari, prin interviufi personale,

date culese din pia[a imobiliar; Si a]te surse

Corecliiie apiicate se refer; la zonare, acces la teren, utilitdli, utilizare, fiind aplcate pentru

toate comparabilele funclie de specificul acestora. De asernenea, intrucet comparabilele utilizate
sunt oferte, acestea au fost diminuate cu 5% reprezentend procentul de negociere specific

tranzacliilor imobiliare din zond.

Vaoarea aeasi pentru determinarea valorii de piali este cea rezuftate in urma ap]lcdrii

corecliilor pentru comparabila 3, intrucet pentru aceasta s-a oblinLlt cel mai rnic procent de corcctie

brut6 totalS, respectiv valoarea unitard de 11,7 €/mp.

Valoarea de piaIS a terenului iniravilan, categoria curli construc!ii, in suprafald dt72 mp este

Vpi"u= 4.050 lei (8a0 €)
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2.5. Reaoncilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Aplicand metodele de evaluare adecvate pentru imobilul de evajuat s-au obtinut
urmbtoarele rezultate:

LEI EUR
Metoda comparatiilor directe teren 545mp 4060 840
Metoda venit

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanla acestora $i informaliile de piate careau statla baza aplicdrii lorSi pedealta parte scopul
evaludrii, caracteristiclle proprietetii imobiliare supuse evaluSrii 9i a principiului prudenlei, in opinia
eva uatorului valoarea de piat; a proprietdlii imobiliarc lteten intruvildn cu suprolald de 72 mp (str.
P'dltinig - ordtul Bi.dz )este la data evaludrii 15,06.2020)l

Vsu,un = 4.060 lei (8a0€), 56,6 lei/mp (1t,7 €lmpl

Refedtor la aceast6 valoare pot fi precizate urmetoarele:

> Valoarea a fost exprimatd Si este valabilS exclusiv in conditiile Si prevederile prezentului raport;
> Exprimarea opiniei evaluatorului in valutd este valabilS in contextul condjliilor limitative

prezentate;
> Valoarea nu Jine seama de fesponsabilitSlile de mediu Si de cosiurile implicate de conformarea la

cerinlele legale;
> \/rl^,ra, a.ra ^ nrc.li.tia.
> Valoarea este subiectivd;
> Evaluarea este o opinie asupra uneivalori;
> Valoarea estimatd este valabilS o perioadd limitat6 de timp, de reguld maxim 6 luni, fiind

necesara actualizarea acesteia datorite fluctuaiiilor existente in piala imobiliard.
> Valoarea nu conline T.V.A.

Ing, lonut costin

Eva luator Autorizat AN EVAR

lil;::*;ryg
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Anexa nr. 1 - fotografii ale imobilului
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Anexa nr.2 - Oferte comoarabile

Teren, Constructii, supraf.de 1400np, F.S.de 14 mp lD:V0:i03JU18KO

stdus: la vanzare din 14 narti. 202

66nb
frinulpretsolicitd: t9.oooEUR

urtimu prerso icirai: 13.993 EUR

14 E!R/mp

ochvian*rbu (pankurar)

E.mal: blu*pplo1@gmail.cofl

A.t0ar23L rmobiriare.ro.26.042020

Caracterlstici prop.ietrlel

,tL
-t.

IeftnplanpemalulBjshiki,perfe. .:ntasauDensn'ne.Peterenexistioroseve.he curentute*eta

{rlDdrrebd!&N{r!4'tuo

cosnN lotlul

l-.ghirii' tlr' -1176(l

lu;";lif:ri
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Teren, Constructii, supraf . de 2026 np Dt3647(t57

Sr6rrsrlahhza.edrn5mii20l9,datacrfenra;13hai2020

330zile

urrimur prer sorciiar 34500 EUR

17EUR/mp

acruarizar LaJumare.rc-29.01,2020
. rro-25.10.2019
o x.ro- 05'os.2ole(prina apa.itie)

caracteristici proprietate:

vindt€cnhrryla.r.BidEkartjerDodenDsiiuairastrada(DN15)inslpr.ratade2026mrersnuteiei.r:bltatstseafiaa3r(mde
baBiuldelaBicaz.Areroateutilit lilelsaz,€nede,cn:lizaB.apalliliniradeprcprietare.supralatapoaretimarilaprinachDttioMr€ade
l: prinrrl.Bic.zalotr uided2T6frp(cdrturdreapi.josdinshitadeintab!t.rel.tnDadeaopu3rtaturiiierenutridetaON15,ta.caB0o
m inceee co,siaBUnie ui, iiDadunt'.Terenut 6ie dreDrsi.u

. Evolutiapretululcetut

GEv 5&6!to'6Eds Ey. u4 AwiRa
u 0dsi dbr! @r{-r Fdruo

;;fl'd-q'4
(0s Nt0lul
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Teren, Construcdj, supraf. de855 mp lD:3963396

sratGravanbredrn 1of€brurrle2020,daiacurenk: 13ma 2020

Bi(az,Nenl
zireinriars: 99ztle

Piinulpretsolicibr 13.630euR

Uliimul pr.l solicil:t 13.630 EUR

16 EUR/mp

Caracteristlci propf ietai€l

acrua rzar: orx.o- 15.05,2020
d*o - 10.0220?0 {prlmr aprrllte)

Tereninsup6r.dcs5SoOinkavia4situatinBkaalatestftadinDodenisp.ebaraj(loolndebtorlrj),16eu.o/mpuii[!adr2o,.anat,
curert ekcrrq toab ra rjnii! p@rieknl

ere @a1 dare qrao

Evolutla prerului c€rut

cEVs@6sd'&hd!EE!d!^Nw^i,

c05[Nt0 ur

t:Y,ii;ii.iil'$
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Anexa nr. 3 - Plan de amplasament
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