ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL DULCESTI

HOTARARE -
privind insusirea si aprobarea Raportului de evaluare a mijloacelor fixe
din patrimoniul privat al comunei Dulcesti, jud. Neamt '

Consiliul Local al comunei Dulcesti, judetul Neamt;

Avand in vedere:

Art. 136, art. 139, art. 354 si 355 al Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare; _

H.G nr. 392 din 14 mai 2020 privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea
inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor,
al municipiilor si al judetelor

Scrisoarea de transmitere a Raportului evaluare a mijloacelor fixe din patrimoniul
privat al comunei Dulcesti, judetul Neamt nr. 18/2023, intocmit de evaluator autorizat
membru titular ANEVAR, ing. Dancea Carmen, nr. legitimatie 11968 cu sediul in Roman,
Bdl. Roman Musat, bl.33 ap.74 , CIF 23170616.

Analizénd referatul de aprobare nr. 8441 din 19.12.2023 al primarului comunei
Dulcesti, jud. Neamt dl. Gheorghe Nahoi si Raportul de specialitate nr. 8442 din
19.12.2023 intocmit de compartimentul specialitate;

In temeiul prevederilor art. 129 alin.(1), alin.(2) lit. ¢ si art.196 alin.(1) lit. a din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu
modificdrile si completirile ulterioare ‘

HOTARASTE:

ART.1. Se aprobd Raportul de evaluare a mijloacelor fixe din patrimoniul privat al
comunei Dulcesti, judetul Neamt nr. 18/2023, intocmit de evaluator autorizat membru
titular ANEVAR, ing. Dancea Carmen, nr. legitimatie 11968 cu sediul in Roman, Bdl.
Roman Musat, bl.33 ap.74 , CIF 23170616, anex# la prezenta hotdrare.

ART.2. Se Insuseste rezultatul evaludrii mijloacelor fixe din patrimoniul privat al
comunei Dulcesti, judetul Neamt.

ART.3. Compartimentul Buget finante, Taxe si Impozite Locale din cadrul
aparatului de specialitate a primarului comunei Dulcesti, judetul Neamt va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari. .

ART.4. Prezenta hotdrdre se comunici, prin intermediul secretarului general al
comunei Dulcesti, in termenul previzut de lege, primarului comunei Dulcesti si prefectului
judetului Neamt si se aduce la cunostinti publici prin afisarea la sediul primariei, precum
§i pe pagina de internet www,comunadulcesti.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA
CHITARU VALERIU

Nr. 1 L{

Din 27.12,2023

Contrasemneaza,
Secretar general al comunei
Adobritei Mioara Cristina
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Nota de comanda nr. 7751 din 24.11.2023
Oferte de vanzare terenuri, lucrari pentru drumuri
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CAPITOLUL | - INTRODUCERE

1.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SIAL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Obiectul prezentului raport de evaluare il reprezintd urmatoarele bunuri imobile
apartinand domeniului privat ale Comunei Dulcesti, judetul Neamt:

Denumirea bunului

Elemente de identificare

2

3

Situatia juridic
actuala
4

Drumuri de exploatare agricol3
sat Poaina

Lungime total3=3850 m: De 488, De 547, De 543,
De 561, De 558;

Domeniul privat

Drum sat Poaina

Lungime totald=1960 m: Ds 523

Domeniul privat

Drumuri de exploatare agricol3
sat Cirlig

Lungime totald=7565 m: De 560, De 557, De 385,
De 387, De 390, De 388, De 392, De 395, De 397,
De 411, De 470;

Domeniul privat*/

Drumuri de exploatare agricol
sat Britcani

Lungime totald=1195 m: De 436, De 420;

Domeniul privat

Drumuri sat Britcani

Lungime totald=3920: Ds 456, Ds 419;

Domeniul privat —‘

Drumuri de exploatare agricol
sat Dulcesti

Lungime totald=12.020 m: De 728, De 306, De
312, De 731, De 741, De 693, De 698;

Domeniul privat

e

Drumuri
sat Dulcesti

Lungime totald=7850 m: Ds 353, Ds 310, Ds 308,
Ds600, Ds 714, Ds 719, Ds 720, Ds 715, Ds 698, Ds
723, Ds 724, Ds 692;

Domeniul privat

(
L&

Drumuri de exploatare agricol3
sat Corhana

Lungime totald=6060 m: De 592, De 576, De 574,
De 577, De 581, De 592, De 606;

Domeniul privat T

LQ.

( Drum sat Corhana

Lungime totald= 1100 m: Ds 601;

Domeniul privat

Drumuri de exploatare agricol3
sat Rosiori

Lungime totald=4090 m: De 606, De 661, De 678,
De 648, De 617, De 653;

Domeniul privat

10.
1L

' Drumuri sat Rosiori

Lungime totald=4142; Ds 673, Ds 166, Ds 167, Ds
159, Ds 158, Ds 165, Ds 56, Ds 30, Ds 68;

Domeniul privat

Pdsune sat Dulcesti, pct. ,,Valea
Neagrad”, cvartal 3, parcela 45A,
nr. cadastral 52550

Suprafata totald=3,88ha

Domeniul privat

Pdsune sat Dulcesti, pct. ,,Valea
Neagra”, cvartal 4, parcela 63

Suprafata total3=2,3590 ha

Domeniul privat

Teren fotbal sat Dulcesti, pct.

»Valea Neagrad”, cvartal 4,
parcela 63

Suprafatd teren=1,00 ha

Domeniul privat

legitimatie nr.11968. Misiunea de evaluare a constat

Beneficiarul serviciului de evaluare este Comuna Dulcesti.
Utilizator desemnat este Comuna Dulcesti.

Proprietarul bunurilor evaluate este Comuna Dulcesti.
Evaluator este Dancea Carmen, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR cu

informatii, evaluarea proprietatii $i redactarea raportului de evaluare.

Data inspectiei:
Data evaluarii:
Data raportului:
Curs valutar

24.11.2023
24.11.2023
24.11.2023

1euro=4,9703ei

Scopul evaludrii este inregistrarea in evidentele contabile.
Tipul de valoare estimatd, conform scopului si utilizarii cerute de client, este valoarea

in inspectia proprietatii, culegerea de




Dreptul de proprietate evaluat este dreptul de proprietate deplin detinut de Comuna

Dulcesti.
Valorile obtinute in urma procesului de evaluare sunt :

Nr. Denumirea bunului Elemente de identificare Valoarea justd la
crt. ’ 24.11.2023 (lei cu
tva)
2 3 4
Drumuri de exploatare Lungime totald=3850 m: De 488, De 547, De 543,
agricold sat Poaina De 561, De 558; 308000
2. | Drum sat Poaina Lungime totald=1960 m: Ds 523 196000

3. Drumuri de exploatare Lungime totald=7565 m: De 560, De 557, De 385,

agricold sat Cirlig De 387, De 390, De 388, De 392, De 395, De 397, 605200
De 411, De 470;
4, Drumuri de exploatare Lungime totald=1195 m: De 436, De 420;
i . ) 95600

agricola sat Brifcani
5. | Drumuri sat Britcani Lungime totald=3920: Ds 456, Ds 419; 392000
6. Drumuri de exploatare Lungime totald=12.020 m: De 728, De 306, De 312,

agricola sat Dulcesti De 731, De 741, De 693, De 698; 961600

Lungime totald=7850 m: Ds 353, Ds 310, Ds 308,
Ds600, Ds 714, Ds 719, Ds 720, Ds 715, Ds 698, Ds 785000
723, Ds 724, Ds 692;

8. Drumuri de exploatare Lungime totala=6060 m: De 592, De 576, De 574,
agricol3 sat Corhana De 577, De 581, De 592, De 606; 484800

7. Drumuri
sat Dulcesti

9. | Drum sat Corhana Lungime totald= 1100 m: Ds 601;
110000

10. | Drumuri de exploatare Lungime total3a=4090 m: De 606, De 661, De 678,
agricold sat Rosiori De 648, De 617, De 653; 327200

Lungime totald=4142: Ds 673, Ds 166, Ds 167, Ds 414200
159, Ds 158, Ds 165, Ds 56, Ds 30, Ds 68;

12. | Pdsune sat Dulcesti, pct. Suprafata totald=3,88ha
,Valea Neagrd”, cvartal 3,
parcela 45A, nr. cadastral

52550
13. | Pasune sat Dulcesti, pct. Suprafata totald=2,3590 ha

Valea Neagrd”, cvartal 4,
parcela 63

14, | Teren fotbal sat Dulcesti, Suprafata teren=1,00 ha
pct.,,Valea Neagrad”,
cvartal 4, parcela 63

11. | Drumuri sat Rosiori

380350

231250

98030

in estimarea valori s-au respectat cerintele Standardelor de evaluare 2022 si
metodologia de lucru recomandatda de ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din
Romania), s-a tinut cont de adecvarea abordarilor, datd de scopul raportului de evaluare, de
cantitatea si acuratetea informatiilor care au stat la baza estimarii valorii, de calitatea

informatiilor utilizate.
Sursele de informatii la care am apelat consider a fi credibile, iar analiza a fost

intreprinsa corect.
Detalierea activitatilor din cadrul misiunii de evaluare se regéaseste in capitolele I, II, I,

IV precum si in anexele de la prezentul Raport de Evaluare.



1.2. CERTIFICAREA

in calitatea de evaluator autorizat, in cunostinta de cauza si cu buna credinta certific ca:

* Afirmatiile declarate de cétre mine $i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
Corecte. Estimarile si concluziile se bazeaz3 pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind adevérate $i corecte, precum si pe concluziile inspectiei
asupra proprietatii.

* Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
specifice mentionate n raport si reprezints opinia mea impartiala, opinie care nu a
fost influentatd de terte parti si nu este in nici un mod supusa vreunei cerinte de a
ajunge la concluzii predeterminate.

* Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune. _

* Nu sunt influentat de nicio constrangere legatd de bunul de evaluat in raportul de
evaluare sau de partile implicate in aceasts activitate de evaluare. )

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

= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu standardele de evaluare si cu respectarea Codului de etics
al profesiei de evaluator autorizat.

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

* Nici o persoand nu a furnizat vreo consultanta profesionald semnificativa

evaluatorului
* .Detin calificarea, cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea in mod

competent a acestei lucrari.

CAPITOLUL Il- TERMENII DE REFERINTA

In cele ce urmeazd sunt prezentati termenii de referintd asa cum au fost ej stabiliti prin
contractul in baza caruia s-a realizat evaluarea, Pe parcursul procesului de evaluare nu- a
aparut nici o circumstanta care s impuna modificarea acestora.

a) Identificarea si competenta evaluatorului
Dancea Carmen , persoana fizica autorizata, cod de identificare fiscald 23170616, desfasor

activitatea de evaluare in calitate de evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, specialitatea
EPI (evaluarea proprietétii imobiliare) si EBM (evaluarea bunurilor mobile), cu legitimatie nr.
11968. Calificarea si competenta evaluatorului pot fi verificate in Tabloul Asociatiei
(http://nou.anevar.ro/pagini/tabloul-asociatiei ).

b) Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul (beneficiarul) este Comuna Dulcesti, cu sediul in cu sediul in localitatea Dulcesti,
comuna Dulcesti, judetul Neamt, cod de identificare fiscald 2613702, telefon 0233 761 602,
reprezentata prin primar, Gheorghe Nahoi.

Destinatarul desemnat este Comuna Dulcesti, judetul Neamt.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte
parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut
responsabil pentru eventuale prejudicii aduse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si

utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea evaluatorului este doar fatd de utilizatorii desemnati
si nu poate fi extinsa fatd de nici un tert. '

¢) Scopul evaluirii
Evaluarea se intocmeste in scopul inregistrdrii in evidentele contabile.

d) Identificarea activelor supuse evaluirii
Se supun evaluarii urmatoarele mijloacele fixe din domeniul privat al Comunei Dulcesti,

judetul Neamt.




Elemente de identificare

Situatia juridica

)

Nr. Denumirea bunului
crt. actuala
1 2 3 4
1 Drumuri de exploatare agricold | Lungime total$=3850 m: De 488, De 547, De 543, Domeniul privat |
[ sat Poaina De 561, De 558;
2 ‘ Drum sat Poaina Lungime totald=1960 m: Ds 523 ) ,
Domeniul privat
3 Drumuri de exploatare agricold Lungime total3=7565 m: De 560, De 557, De 385,
sat Cirlig De 387, De 390, De 388, De 392, De 395, De 397, Domeniul privat
De 411, De 470;
Lﬂf. Drumuri de exploatare agricold | Lungime total$=1195 m: De 436, De 420; . .
4 . Domeniul privat
sat Britcani
5. | Drumuri sat Britcani Lungime total3=3920: Ds 456, Ds 419; Domeniul privat
6. | Drumuri de exploatare agricold | Lungime total3=12.020 m: De 728, De 306, De ) .
sat Dulcesti 312, De 731, De 741, De 693, De 698; Domeniul privat
7. | Drumuri Lungime totald=7850 m: Ds 353, Ds 310, Ds 308,
sat Dulcesti Ds600, Ds 714, Ds 718, Ds 720, Ds 715, Ds 698, Ds Domeniul privat
723, Ds 724, Ds 692;
8. Drumuri de exploatare agricold | Lungime total§=6060 m: De 592, De 576, De 574, . .
sat Corhana De 577, De 581, De 592, De 606: Domeniul privat
9. | Drum sat Corhana Lungime totald= 1100 m: Ds 601; . o
Domeniul privat
10. | Drumuri de exploatare agricold | Lungime total$=4090 m: De 606, De 661, De 678,
sat Rosiori De 648, De 617, De 653; Domeniul privat
11. | Drumuri sat Rosiori Lungime totald=4142: Ds 673, Ds 166, Ds 167, Ds T,
159, Ds 158, Ds 165, Ds 56, Ds 30, Ds 68;
12. | Pdgune sat Dulcesti, pct. ,Valea | Suprafata totali=3,88ha
Neagrd”, cvartal 3, parcela 45A, Domeniul privat
nr. cadastral 52550 _
13. | Pdsune sat Dulcesti, pct. ,,Valea | Suprafati total$=2,3590 ha . :
» Domeniul privat
Neagra”, cvartal 4, parcela 63
14. | Teren fotbal sat Dulcesti, pct. Suprafata teren=1,00 ha . )
i Domeniul privat
»Valea Neagrd”, cvartal 4,

parcela 63

de inventar: denumire, localizare, numar cadastral

Activele supuse evaluarii se identificd prin minim urmatoarele elemente inscrise in lista

legal de proprietate.

e) Tipul valorii
Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. Un tip al valorii este o precizare a

ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie
asupra celui mai probabil pret care ar putea fi obtinut pentru un activ, in cadrul unui schimb dar
$i o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.
Conform scopului evaludrii si cerintei beneficiarului | prezentul raport de evaluare

estimeaza valoarea justa.

Valoarea justd estimatd in acest raport de evaluare fine cont de definitia valorii juste

formulate in Standardele de evaluare (respectiv SEV104) care corespunde cu

formulata in Standardele de contabilitate (respectiv IFRS 13):
“Valoarea justd este pretul care ar fi primit pentru a vinde un active sau platit

pentru a transfera o datorie intr-o tranzactie regl

la data evaluéarii

ementata intre participantii de pe piata,

(daca existd), caracteristici tehnice, drept

definitia

Se poate observa c& valoarea justd conform IFRS este similard, in principiu, cu
conceptul de valoare de piatd, asa cum aceasta este definita in SEV 104 — Tipuri ale valorii.
Conform SEV 104, valoarea de piatd reprezintd “suma estimats pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumparéator hotirat $i un vanzator




hotarét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere”.

Atunci cand se aplicd modelul valorii juste este necesard o reevaluare curentd a
activului. Atunci cand o entitate adoptd optiunea reevaluarii la valoare justa, activele sunt

inregistrate in situatia privind pozitia financiara, la valoarea lor justa.

IPSAS 17, paragrafele 45-47, prevede urmatoarele:
“Valoarea justad a elementelor de imobilizari corporale se determind, in general, pe baza

dovezilor de pe piats. Valoarea justi a elementelor de imoibiliziri corporale este, in general,
valoarea flor de piata determinatd prin evaluare”

“Acolo unde nu exist3 dovezi de piata disponibile pentru a determina valoarea de piatd a

unui element de proprietate imobiliard, intr-o piafa activa i lichida, valoarea just3 a elementului

poate fi stabilitd in raport cu celelalte elemente cu caracteristici similare, in circumstante si
locatii similare”.
" Dacé nu existd dovezi de piatd pentru valoarea Jjustd, datoritd naturii specializate a

elementului de imobilizare corporal mobild, o entitate poate determina valoarea justa prn

utilizarea costului de inlocuire net sau a abordarilor prin costul de restaurare sau pe baza
unitétilor de servicii..."

Desi in IPSAS nu existd un echivalent pentru IFRS13 — Evaluarea valorii juste, conform
politicii stabilite de convergenta intre IPSAS si IFRS, valoarea justa ar trebui s fie estimata intr-
0 maniera in care s fie in concordanta cu IFRS.

Pentru anumite active din sectorul public, stabilirea valorii acestora poate fi dificila din
cauza lipsei tranzactilor pe piatd pentru aceste active. IPSAS 17, paragraful 47, oferd
urmatoarele Tndrumari:

“valoarea justa a unui teren vacant din proprietatea de stat, care a fost detinut
pentru o perioada lungd de timp, in care au avut loc putine tranzactii, poate fi estimati in
raport cu valoarea de piatd a unui teren cu caracteristici §i topografie similar, dintr-o
locatie similara, pentru care existd dovezi de piatd. Tn cazul cladirilor specializate si al altor
structure realizate de om, valoarea justi poate fi estimata prin utilizarea abordirii prin
costul de inlocuire net sau prin abordarea prin costul de restaurare say a unitatilor de
servicii (vezi IPSAS 21). In multe cazuri costul de inlocuire net al unui activ poate fi stabilit in
raport cu pretul de cumpdrare al unui activ similar, cu un potential de servicii ramas similar, de
pe o piata activa si lichidd. Tn anumite cazuri, costul de reproducere al unui activ va fi cel mai
bun indiciu al costului de inlocuire. De exemplu, in cazul unei eventuale pierderi , o cladire a
parlamentului poate fi mai degrabd reprodusd decat inlocuitd cu un sediu alternativ, datorita
semnificatiei sale pentru comunitate ”.

Deasemenea, conform Ordinului 3471 din 25.11.2008, pentru aprobarea Normelor
metodologice privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe corporale aflate in patrimoniul
institutiilor publice, emis de Ministerul Economiei si Finantelor, conform Art.1 "prin actiunea de
reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimonial institutiilor publice se realizeaz
actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare anuale ale anului
in care s-a efectuat reevaluarea.

Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorij juste a
acestora la data bilantului, tinand cont de inflatie, utilizarea bunului, starea acestuia si de pretul

b

pietei, atunci cand valoarea contabil diferd semnificativ de valoarea justa.
Valoarea justd se determina pe baza unor evaludri efectuate, de regula, de evaluator

autorizati conform reglementarilor legale in vigoare.

f) Data evaludrii. Data inspectiei. Data raportului de evaluare
Data evaludrii este 24.11.2023, iar cursul euro luat in considerare este cursul BNR din
24.11.2023, de 4,9703. Concluzia asupra valorii recomandats ca opinie finala in acest raport a
fost determinata in conditiile pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei
date. Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale; dacd aceste conditi se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.
Inspectia activelor a fost realizata de evaluator la data de 24.11.2023 in prezenta

proprietarului.
Data raportului este 24.11.2023.



g) Natura si amploarea activitatii evaluatorului
Evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar

impreuna cu informatiile culese la inspectie.
Documentul pus la dispozitie de beneficiar este Nota de comanda nr. 7751 din

24.11.2023.
Evaluatorul a avut acces la toate componentele proprietatii, teren si constructii, pe care
le-a inspectat in prezenta unui reprezentat desemnat al proprietarului. S-au realizat fotografii
din exteriorul si interiorul proprietatilor,vecinatati, fotografiile oferind o imagine de ansambiu
asupra acestora. S-a constatat cd ele corespund cu datele cuprinse in documente, privind

localizarea, componenta, suprafata.
La inspectie s-au cules informatii privind existenta utilitatilor, tipul de incalzire al

cladirilor, amploarea reparatiilor sau a renovérilor, istoricul cladirilor, modul de exploatare al
acestora.

S-au realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor.
Fotografiile oferd o imagine de ansamblu asupra activelor , care intdresc cele afirmate.in

raport.
Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, samd.. si nici masuratori
suplimentare, considerandu-se corecte si actuale datele oferite de client.

Nu s-au efectuat expertize structurale ale solului.

Nu s-au inspectat partile ascunse ale cladirilor.
Nu s-au efectuat investigatii speciale privind eventuali poluanti, considerandu-se c3

proprietatea este in deplind concordantd cu reglementdrile in vigoare privind mediul

inconjurator.
h) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

S-au utilizat urmétoarele informatji furnizate de client, corectitudinea Si precizia acestora

fiind responsabilitatea clientului:
= Adresa, delimitarea fizica in teren, suprafete construite, materiale de constructie folosite

la cladiri
= Situatia juridicd a imobilului , dreptul de proprietate, lipsa sarcinilor asupra proprietatii
= Modul de intretinere si exploatare
= |Istoricul proprietatii
Informatii culese de evaluator: :
= Date depre amplasarea bunurilor supuse evaluarii, tipul acestora, vecinatati, stare fizica
a cladirilor, utilititi, culese cu ocazia inspectiei
= Date despre aria de piatad - Comuna Dulcesti si vecinatati, obtinute prin discutii cu agenti
imobiliari care Tsi desfasoara activitatea in aria de piatd analizata
Date despre piata specificd provenind de pe site-uri de imobiliare homez.ro,
imobiliarefortuna.ro, homezz.ro, romimo.ro, olx.ro, storia.ro. Ofertele folosite drept
comparabile au fost verificate telefonic.
e Informatii de la autoritatile locale
e Presa de specialitate i evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala
o Baza de date a evaluatorului
Evaluatorul a utilizat in exprimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut |a
dispozitie, fiind posibila existenta si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta. Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi
corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar
dovedi a fi incorecte.
Alte sursele de informatii au fost;

e Standardele de evaluare a bunurilor 2022
Suporturi de curs si seminarii de pregétire continud publicate de ANEVAR si IROVAL

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata local3.
Cursul valutar publicat de BNR la data evaluarii

Baza de date a evaluatorului.

e Informatii de la autoritatile locale din judetul Neamt

* |dentificarea cadastrala folosind portalul ANCPI
http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html




)

publicatii ale ANEVAR si IROVAL:
articole, documente, publicatii privind nivelul si evolutia costurilor de edificare a

constructiilor;
informatii privind pretul terenurilor de pe site -uri de imobiliare si D.A.D.R. Neamt.

Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:
in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general

acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fard a fi in mod specific
documentate sau verificate:

In lipsa documentatiei cadastrale, locatia indicata si limitele proprietatii se considera a fi
corecte. Evaluatorul nu este topograf /topometrist/geodez si nu are calificarea necesar3
pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate
de lichidator si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.
Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietétii identificat si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate.
Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatd de
documentele de proprietate dar pastreaza valid3 valoarea estimata pentru proprietatea
identificata Tn raport.

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

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

Se presupune ca proprietatea este libera de sarcini

Se presupune cd proprietatea este detinutd cu responsabilitate $i ca se aplicd un
management competent al acesteia;

Se presupune ca toate studiile ingineresti sunt corecte. Planurile de amplasare i
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-| ajuta pe cititor sa vizualizeze
proprietatea evaluata;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor $i restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare exceptand situatia cand in raportul de evaluare a
fost identificata, descrisa si consideraté o non-conformitate:

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

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

Nu se asuma nici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminant al solului, nici
nu ne angajam pentru o expertizd sau o cercetare stiintificd necesars pentru a fi
descoperit;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si alte
cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluatd este in deplind concordantd cu
reglementérile in vigoare privind mediul inconjurator;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau

vecinatati care s3 afecteze proprietatea evaluata.



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

»= Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditi se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale
Nu sunt
j) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat de catre alte persoane decét cele identificate

si numite de evaluator ca utilizatori desemnati.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decéat pentru cel

declarat.

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

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

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

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

Evaluatorul nu isi asum& nicio responsabilitate pentru efecte juridice ce ar decurge din
utilizarea/publicarea raportului cu ignorarea restrictiilor mentionate.

Validitatea raportului este recunoscuta prin semndtura originala a evaluatorului si stampila
acestuia valabila pentru anul in curs.

k) Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Misiunea de evaluare este indeplinitad de evaluator autorizat ANEVAR.

Evaluarea a fost realizatd in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020,

dupa cum urmeaza:

Standarde generale
Definitiile si conceptele pe care se bazeaza aceasta evaluare sunt cele din SEV 100 -
Cadrul general
Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii
de referinta ai evaluarii si condusa in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si
conformare

¢ Prezenta evaluare este intocmita cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare

e Tipul valorii estimate este definit conform SEV 104 — Tipuri ale valorii

Standarde pentru active

Obiectul evaluarii fiind un bun imobil , procesul de evaluare a tinut cont si de prevederile
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si ale ghidului metodologic GEV 630 -

Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice
Scopul evaluarii fiind raportarea financiara, procesul de evaluare a tinut cont de prevederile

SEV 430 — Evaluéari pentru raportare financiara.
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea

de la standardele respective.

1) Tipul raportului raportului
Raportul de evaluare se transmite in forma scrisa, explicativa si respecta structura impusa

de SEV 103 - Raportare, paragraf 30.1. Raportul cuprinde , pe langa termenii de referinta,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere
sau abatere de la respectivul Standard.
Raportul cuprinde urmatoarele capitole:

riv Pl



Cap. | Introducere

Cap. Il Termenii de referints ai evaluarii

Cap. lll Prezentarea datelor

Cap. IV Analiza pietei imobiliare

Cap. V Analiza celei mai bune utilizari

Cap. VI Evaluarea

Cap. VIl Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Anexe

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR
3.1 DATE DESPRE ARIA DE PIATA, LOCALITATE, VECINATATI SILOCALIZARE

Imobilele de evaluat sunt situate in satele comunei Dulcesti, judetul Neamt.

Comuna Dulcesti

Comuna este situata in partea de est a judefului Neamt, in regiunea vestica a podisului

Moldovei, pe partea dreapts a raului Moldova.
Pozifia geografica a comunei Dulcesti favorizeaz3 comunicarea in directiile:

- DN 15B Piatra Neamt - Roman

- DJ 157A Dulcesti - Carlig - Britcani - Moreni - Vleni - Talpa

- DC 31 Duicesti - Valea Neagra

- DC 49 Poiana - Carlig

- DC 54 Dulcesti - Corhana

- DC 55 Duicesti - Rosiori

- DC 93 Dulcesti - Miron Costin
Se poate spune ci localitatea Dulcesti este plasata pe o arters intens circulats.

Comuna Dulcesti cuprinde 6 sate: Dulcesti, Britcani, Cérlig, Corhana, Poiana $i Rosiori.
Principala indeletnicire a populatiei este in agricultura.
Comuna se invecineazi cu alte comune cum ar fi :Ruginoasa, Girov, Bérgauani, Dochia,
similare d.p.d.v al pozitionarii geografice si a dezvoltarii economice.
Gradul de dezvoltare economicd al comunei este unul scazut, urmand profilul judetului
Neamt, a carui economie este influentata negativ de emigratia puternica a resursei de munca,

de rata de activitate joasa, de ponderea importanta a persoanelor ocupate in agricultura de

subzistenta, de dificultatile invatamantului profesional/vocational.
Lipsa de competitivitate a activitatilor economice locale, lipsa de procesare si de structuri

economice care s3 adauge valoare adaugata la nivel local produselor agricole, explica si ele de




ce gradul de dezvoltare al comunei , implicit nivelul veniturilor si nivelul de trai al populatiei, sunt

scazute.
Se poate evidentia totusi faptul ca Dulcesti este avantajaté de pozitionarea in apropierea

orasului Roman.

3.2 DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE
Activele de evaluat apartin unei unitati administrativ teritoriale, reprezintd activele din
domeniul privat al Comunei Dulcesti, judet Neamt.
Dreptul deplin de proprietate rezultd din declaratia client

documente doveditoare, altele decat lista de inventar.
Evaluarea s-a realizat considerand c& proprietarul are drept deplin asupra imobilelor si

ca acestea sunt libere de orice sarcini.
Toate activele sunt amplasate pe teritoriul comunei si sunt din categoriile: terenuri. cladiri

administrative, social-culturale, constructii speciale.

ului. Nu sunt puse la dispozitie

3.3 DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI, CONSTRUCTIILOR, TERENULUI

Constructii speciale
Activele identificate ca drumuri fac parte din categoria constructiilor speciale. Descrierea

constructiva, amplasarea si starea acestora sunt prezentate in fisa de calcul ANEXA 1.

Terenuri
In lista bunurilor de evaluat sunt inregistrate terenuri din categoria pasune si un teren de

fotbal. Identificarea lor s-a facut prin inspectie vizuald , si confruntare cu datele inscrise in lista.
In fisele de calcul ale terenurilor, Anexele 1, 2, 3 este descris amplasamentul si particularitatile

fiecarui teren.
CAPITOLUL IV- ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, piatd imobiliard este mediul in care
proprietatile imobiliare se schimba, fara restrictii, intre vanzatori si cumparatori, prin mecanismul
preturilor. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si ofertd | la alti factori de
stabilire a pretului, ca si la propria lor infelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si, la
nevoie, i la dorintele individuale. Pentru a estima cel mai probabil pret care ar fi platit pentru un
activ, este fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa.
Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul cumpdratorilor $i vanzatorilor de pe
piata particulara la data evaludrii. Pentru a avea un efect asupra pretului, cumpdrétorii Si

vanzatorii trebuie sa aiba acces la piata.

TERENURI

4.1 ANALIZA PRODUCTIVITATIH

Terenurile de evaluat sunt amplasate in satul Dulcesti, sunt intravilane din categoria
pasune, au deschidere la drumuri satesti , amplasate intr-un ambient civilizat. Ca urmare a
caracteristicilor favorabile acestea sunt atractive pentru un eventual cumpérator .

4.2 DELIMITAREA PIETEI
Din punct de vedere geografic piata imobiliard pe care sunt expuse terenurile de evaluat

se intinde pe teritoriul comunei Dulcesti si a comunelor invecinate.

4.3 ANALIZA CERERII
Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifests
dorinta de cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd piata, intr-un anumit

interval de timp.



Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de

cererea curentd
Tipul, amplasamentul si suprafata terenurilor de evaluat sunt atractive pentru eventuali

cumparatori.

Luénd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de
mediu), precum si factorii care influenteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem c3 :
profilul potentialului cumpdritor este cel mai probabil o persoana fizica sau juridica cu putere
de cumparare relativ mare. Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot fi atrasi in aria de
piata definitd in numar relativ mic, influentat de veniturile mici ale populatiei, de scaderea
numarului de locuitori prin plecarea acestora in alte zone sau tari.

Aceste aspecte , privite n contextul economic general al localitatii, tinand cont si de
observarea faptului ca ofertele raman la vanzare chiar si ani de zile, duc la concluzia ¢ nivelul

cererii este mic.

4.4 ANALIZA OFERTE!

Oferta reprezintd numéarul de active de acelagi tip care sunt disponibile pentru vanzare
sau pentru inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumité proprietate/activ, la un anumit moment, la un anumit pret si

intr-un anumit loc indica gradul de raritate a acelui tip de proprietate/activ.
In satele comunei Dulcesti mai sunt terenuri libere pentru ridicarea de locuinte, atat in

vatra satului cét si spre periferie. Nu existd proiecte de lotizare sau/si construire de cartiere cu

case noi.
Pe piata analizatéd s-a identificat un numér relativ mic de terenuri similare cu cele de

evaluat, ofertate spre vanzare.

4.5 RELATIA INTRE CERERE S/ OFERTA
In corelatie cu cele prezentate mai sus se poate afirma c& cererea este mai mics decat
oferta, ceea ce conduce la concluzia c3 avem de a face cu o piata a cumparatorului.

CAPITOLUL V — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

C.M.B.U. reprezinta “utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piati,
are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. C.M.B.U trebuie si fie posibila fizic,
permisa d.p.d.v. legal si sd genereze cea mai mare valoare a activului”' .

Conform GEV630 Evaluarea bunurilor imobile : “Utilizarea curent3 se presupune a fi cea
mai buna utilizare dacé nu exista indicatii din piatd sau alti factori care sa conduc la concluzia
ca exista o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii’ 2

Analiza se efectueazd pentru urmatoarele situatii:
» Cea mai buna utilizare a terenului liber
» Cea mai buna utilizare a proprietatii construite
Cea mai buna utilizare a proprietatii construite este caracteristica utilizrii acesteia prin

prisma constructiilor existente. ’
Data fiind situatia imobilelor de evaluat , utilitatea lor publica, apartenenta lor de o

entitate de stat, cea mai buna utilizare a acestora este cea actuald.

' SEV 104 Tipuri ale valorii-paragraf 140

° GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, paragraf 35
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CAPITOLUL VI - EVALUAREA

6.1 CONSIDERATII TEORETICE
Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente si ordonate, care
au ca finalitate estimarea valori si se bazeazd pe urmatoarele principii: anticiparea,

schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul.
Anticiparea se referad la faptul ca valoarea este creatd de perspertiva unor beneficii

obtenabile viitoare.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu anumite localizari tind spre echilibru. Daca
oferta scade, iar cererea ramane stabild sau creste, cresc preturile.ln mod contrar, preturile
scad in situatia in care creste oferta de amplasamnete pentru 0 anumita utilizare si cererea
rémane stabild sau descreste. Dezechilibrele temporare intre cerere si ofertd se atenueaza, de
obicei, si echilibrul se restabileste. ’

Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre cerere si oferta, dar
cea care determind in final valoarea pe o anumitd piatd este utilizarea economicd a
amplasamentului.

Principiul substitutiei, care spune c& un cumpérétor nu va plati mai mult pentru un
amplasament decat pentru un altul similar sau identic, arata ca cea mai mare cerere va fi pentru

cele mai ieftine amplasamnete similare.
Principiul echilibrului este, de asemnenea, aplicabil in evaluarea terenului. Atunci cand

diferite elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este

sustinuta;atunci cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica.
Metodele de evaluare a terenului liber/considerat liber sunt urméatoarele: comparatia

directa, extractia, alocarea, metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza
parceldrii si dezvoltirii.®

Comparatia directa este cea mai utilizatd metod3 pentru evaluarea terenului Si cea maij
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

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

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

in cazul clidirilor si constructiilor speciale, pentru a obtine valoarea definitd de tipul
valorii adecvat (valoarea justd in acest caz), se pot utiliza una sau mai muite abordari in
evaluare, dintre cele descrise si definite de IVS Cadrul general, astfel :

Abordarea prin piata — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului
evaluat cu alte imobile comparabile (identice sau similare), ale caror preturi se cunosc; dacd nu
exista tranzaclii recente, sau acestea sunt putine si/sau putin credibile, pot fi luate in
considerare si preturile comparabilelor care sunt oferite spre vanzare, daci acestea sunt

relevante.
Abordarea prin cost — ofera o indicatie asupra valorii prin aplicarea principului

economic al substitutiei (un cumparator rational nu va plati pentru un activ mai mult decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire); prin
urmare preful pe care cumpératorul I-ar plati pentru activul supus evaludrii nu va fi mai mare
decat costul aferent construirii unui activ echivalent.

Abordarea prin venit — oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singurd valoare curenté a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare
venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild. Printr-un proces de capitalizare
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se transforma venitului intr-o valoare curents a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de

capitalizare.
Daca exista suficiente date de intrare

metode, care sd conducd la o concluzie credibila, se
caz contrar se recomanda utilizarea a cel putin doud ab

reale sau observabile in piatd, specifice unei

poate aplica doar metoda respectiva: in
ordari.

In raportul de fati se aplica metoda comparatiilor directe pentru evaluarea

terenurilor.

Pentru constructii speciale se utilizeaza abordarea prin cost,

6.2. ABORDAREA PRIN PIATA - METODA COMPARA TIEI DIRECTE - TERENURI

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analiz
privind preturile tranzactiilor si/sau ofertelor de teren

terenului subiect. In procesul de comparare sunt luate 7
dintre loturi, acestea fiind analizate functie de elementele de compara

Au fost identificate urmatoarele oferte de Vv

evaluat, sintetizate in grilele datelor de piatd de mai jos.

n considerare

ate, comparate si ajustate informatiile
uri similare, in scopul estimarii valorii
asemanarile si deosebirile
tie.

anzare a unor terenuri similare cu cele de

Grila datelor de piatd — terenuri intravilane curti constructii

Comp. Pret
Pret Suprafata | unitar Cale de
Localizare | (euro) | (mp) (euro/mp) | Utilitati | Vecinatati | acces Altele Sursa
deschidere
case, 17mla
A Dulcesti | 17500 | 3600 4,9 892 | terenuri | drum
curent . .
agricole judetean
asfaltat imobiliare.ro
case, deschidere
B Carlig 5000 1274 3,9 curent | terenuri drum satesc
agricole blastat publi24.ro
) case, la 400m de
& / Dulcesti 8000 1500 5,3 53z, terenuri drum I
curent . ;
L agricole asfaltat case.cari.ro
| deschidere
case,
D Girov 11800 | 3500 3,4 P2, | terenuri | 28mla
curent — drum satesc
balastat case.cari.ro
case,
Girov 25700 | 5035 51 curent | terenuri neamenajat | 11 loturi de casa
[ agricole storia.ro.ro
L J Dochia ' 10360 ‘ 1480 7,0 curent cuocasa ,
batraneasca case.cari.ro
intre case, 728mp
curti/constructii,
Citlig 13500 2900 curen_t la 50m de ;172nr1p arabil,
electric asfalt intravilan, o
constructie de
4,7 55m Olx.ro
intre case, 11 nuci
curent pe rodintravilan,
electric drum satesc | o constructie de
Faurei 7000 1950 3,6 pamant 55m Olx.ro

Din aceste oferte s-au selectat acele com
de evaluat |

parabile care sunt in aceeasi CMBU cu terenul

care au caracteristicile fizice cat mai apropiate de acesta. Celelalte oferte




identificate au fost utilizate ca date secundare pentru cuantificarea ajustarilor aferente

elementelor de comparatie.

Terenurile de evaluat sunt terenuri intravilane, amplasate in vatra satului, cu acces la
utilitati, cu deschidere la drumuri satesti balastate sau asfaltate. Ele sunt amplasate intr-o zon3
mai joasd, cu risc de inundare, pe cursul unui parau . La momentul evaluarii terenurile sunt
utilizate ca pasune respectiv ca teren de fotbal. Avand in vedere aceste caracteristici |
apartenenta terenurilor la domeniul privat al comunei si utilitatea de interes public a acestora,
evaluatorul a ales comparabilele din categoria terenurilor intravilane curti constructii.

Comparabilele selectate din grila de piata sunt:

Comparabila A - ofertd de vanzare teren intravilan Dulcesti, 3600mp, gaz metan si curent
electric la limita de proprietate, invecinat cu case si terenuri agricole, deschidere la drum

judetean asfaltat, plan, pret de ofertd 17500euro, respectiv 4,9euro/mp, ofertd valabild la data
evaluarii postatd pe httgs://www.gubli24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—
an/35f8224hd6997557e92d6i0d0d019860.htmi
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Comparabila B - ofertd de vanzare teren intravilan Cérlig, comuna Dulcesti, 1274mp,
curent electric la limita de proprietate, invecinat cu case si terenuri agricole, deschidere la drum
satesc balastat, plan, pret de oferta 5000euro, respectiv 4 euro/mp, ofertd valabilg |a data
evaluarii postat pe https://case.cari.ro/case/teren-dulcesti
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Comparabila C - ofertd de vanzare teren intravilan Dulcesti, 1500mp, gaz metan si curent
electric la limita de proprietate, invecinat cu case si terenuri agricole, deschidere la drum satesc
la 400m de drumul judetean asfaltat, plan, pret de oferts 8000euro, respectiv 5,3euro/mp, oferta
valabila la data evaluarii postata pe https://case.cari.ro/casefteren-dulcesti
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Comparabila D - ofert3 de vanzare teren intravilan Girov, 3500mp, curent electric la limita
de proprietate, invecinat cu case $i terenuri agricole, deschidere 26m la drum satesc balastat,
plan, pret de ofertd 11800euro, respectiv 3,4euro/mp, ofertd valabila la data evalusrii postata pe
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/neam Vairov/teren-constructii-de-vanzare-

Din informatiile culese din piati rezults c3 pretul terenurilor intravilane din comuna Dulcesti
si comunele nvecinate, cu pozitionare geograficd similard cu comuna Dulcesti, variaza intre
3euro/mp si 7euro/mp pentru terenurile situate in vatra satului. Din discutiile cu proprietarii
reiese ca acestia sunt dispusi s3 negocieze pretul, dar nu mai mult de 5-10%.

Pentru procesul de evaluare s-au selectat elementele de comparatie si unitatea de

comparatie adecvate bunului imobil de evaluat.
Elementele de comparatie inciug: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupé& cumparare, conditiile de
piata, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.
Variabilele luate in considerare ca elemente de comparatie tindnd de caracteristicile fizice
ale terenului sunt suprafata terenului, forma acestuia, topografia, amplasamentul.




Unitatile de comparatie utilizate pot fi pretul pe hectar, pe metru patrat, pe metru liniar de
deschidere la drum, pretul pe lot sau oricare altd unitate folositd pe piata. In raportul de fata

unitatea de comparatie aleasa este pretul pe metru patrat.
In grila de comparatii, in prima coloana sunt trecute elementele de comparatie functie de

care se calculeaza pretul ajustat , ajustarea in euro, ajustarea procentuald, pentru fiecare
comparabild in parte.

Conform discutiilor cu vanzatorii de terenuri s-a concluzionat cd acestia sunt dispusi sa
negocieze-pretul pana la 5- 10%. Ajustarile se aplicd pornind de la pretul negociat, redus cu

10%.

Explicatii — semnificatie si cuantificare elemente de comparatie:

e Elemente de comparatie specifice tranzactiei

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

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

Conditii de vénzare — corectile pentru conditile speciale reflectd interesul deosebit al
cumparatorului sau, din contra, vanzare fortatd a vanzatorului, executari, licitatii, etc. Nu s-au
aplicat ajustari.

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

Conditii de piata — Nu s-au aplicat ajustérii deoarece s-au utilizat oferte valabile la data
evaluirii. In cazul tranzactiilor ajustarea tine cont de evolutia pietei imobiliare specifice dmtre

data tranzactiei si data eva!uaru

e Elemente de comparatie specifice proprietitii

Localizare
Comparabilele sunt situate in intravilanul comunelori Dulcesti si Girov . Comparabilele A,

C si D sunt in resedinta de comuna ca si terenul de evaluat, nu se impun ajustari. Comparabila
B este in satul Cérlig al comunei Dulcesti unde terenurile au cotatii mai mici cu 5-15% fata de
resedinta de comuna. Se aplicd o aJustare pozitiva de 10% comparabllel B.

T|p acces — se referd la tipul de acces la teren, tipul si amenajarea strazii. Din analiza
pietei reiese ca sunt mai bine cotate terenurile cu acces mai facil, din drumuri importante
respectiv drumuri amenajate. Pe piata analizata se estimeaz3 o dlferenta de pret de cca 2-5%
intre terenuri cu acces la drum asfaltat si terenuri cu deschidere la drum balastat. Se aplica
corectie pozitiva de 5% comparabilelor B si D.

Utilitati — terenurile cu acces la utilitdti sunt mai bine cotate decat cele f4ra utilititi sau
cu mai putine utilitati. Din informatiile de piata (baza de date a evaluatorului) reiese c3 diferenta
de pret intre teren cu toate utlhtatlle (curent, gaz, apa, canal) fata de teren cu acces la curent
electric este de 11,8euro/mp-10euro/mp=1,8euro/mp. Se aplica ajustari de 1,8euro/mp pentru
terenurile aflate Tn aceasta situatie, de 1euro/mp pentru utilitatea gaz metan, de 0,4euro/mp
pentru acces la retea de apa respectav pentru acces la retea canalizare.

Daca utilitatea lipseste comparabilei fatd de terenul de evaluat, se aplicd ajustare
pozitiva, daca utilitatea lipseste terenului de evaluat ajustarea este negativa.

in situatia n care utilitatile sunt la distanta fata de limita de proprietate pretul terenului
scade cu valoarea cheltuielilor de aducere a retelelor publlce la limita de proprietate.

Suprafata teren — Din analiza pietei se constatd cd sunt mai bine cotate terenurile cu
suprafata mai mica, in principiu pentru ca efortul financiar pentru achizitie este mai mic. Pentru
o gospodarie in mediul rural suprafata uzuald necesard ridicarii unei locuinte este 1000-
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1500mp. Pentru suprafete mai mari care includ teren pentru anexe si gradina

scade. Din analiza comparabilelor A si C reiese ¢
cu cca 0,4euro/mp, respectiv de 8%. Terenurile de

nu este adecvat sa se aplice aceasta ajustare. Evaluatorul con

negativa de 15-20% pentru toate comparabilele.

. pretul unitar

pentru un surplus de 2000mp pretul scade
evaluat au suprafete de ordinul hectarelor,

siderd acceptabild o ajustare

Topografie — Sunt mai bine cotate terenurile plane fatd de cele in pantd. Toate

comparabilele sunt plane, nu se aplica ajustari.

Forma in plan — Toate comparabilele au o form3 regulata, dreptunghiulara, ca si terenul

de evaluat, nu se aplica ajustari.
Amplasament — Pe piata terenurilor

amplasate in vatra satului,

similare cu terenul de evaluat, amplasate median, in

in apropierea scolilor, a zonelor comerciale .

vatra de sat. Nu se impun ajustari.

pentru locuinte sunt mai bine cotate terenurile
Comparabilele sunt

Amplasament — in mediul rural studiat terenurile centrale sunt mai bine cotate cu cca

5%-10% fata de cele mediane (vatra sat), cu cca. 10%-20%

ajustari corespunzatoare.

fata de cele periferice. S-au aplicat

Vecinatati — Comparabilele sunt terenuri libere intre case de locuit Temurile de evaluat

sunt invecinate cu case dar sunt intr-o zona cu risc de inu

ajustare negativa de 20% pentru toate comparabilele.

ndare, fapt pentru care se apreciazi o

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

algebrica a ajustdrilor. Aceleasi ajustari totale se
ajustarea totala si valoarea de oferta.

In final se compard prefurile ajustate din care evaluatorul alege valoarea cea mai
probabila a fi obtinutd intr-o tranzactie libers, pe piata.
Valoarea aleasa a tinut cont de valoarea totali bruta a ajustdrilor, de aspectul si
amplasarea proprietatii prin comparatie cu proprietatile analizate. Ajustarea bruta minima este
criteriul dupa care s-a selectat comparabila care a dat valoarea estimati pentru

proprietatea de evaluat.

Grilele cu calculul detaliat al valorii terenurilor

Grila de compar

sunt prezentate mai jos:

atii

Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect i
‘ COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C D
Pasune sat Teren Dulcesti Teren Teren Dulcesti Teren Girov
Dulcegti, pct. Carlig/Dulcesti

»Valea Neagrd”,

cvartal 3, parcela

45A, nr. cadastral

52550
Pret de oferti (euro) 17.500 5.000 8.000 11800
oy -
Marja de negociere (euro) 1.750 500 200 ida0
H i 0, ”

Marja de negociere (%) 10% 10% 10% 10%
Suprafata teren (mp) 38800 3600 1274 1500 3500
Pre( de vanzare {euro} 15.750 4.500 7.200 10.620
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) 7 438 3,53 4,80 3,03
s st : .. . Ajustari specifiée tranzactionani . . = T
Drept de proprietate deplin
transmis deplin deplin deplin deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) , 4,38 353 4,80 3,03
Conditii de finanfare numerar ' numerar numerar numerar numerar




Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 000 000 000
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 480 303
Conditii de vénzare obiective obiective obiective obiective obiective
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 000 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 480 303
Cheltuieli necesare dupa nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cumparare

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 000 0.00 0.00
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 480 303
Conditil de piata (data s L '.
tranzactieifofertol) 31.05.2023 similar similar similar similar
Austars (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.00 0.00 000
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 303

AR R 'k 'u b z WS AT x e : 3 ¥ y;";ll %id gl T 3 i = Ry
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Localizare Dulcesti Dulcesti Carlig/Dulcesti Dulcesti Girovy
Ajustare (%) 0% 10% 0% oY
Ajustare (euro/mp) 0.00 04 0.00 0.00
7Tip acces drum asfaltat drum asfaltat drt;:' :.;t;sc la 400m de asfait er;};‘; ;;t;sc
Ajustare (%) 0% 50 0% 5%
Ajustare (euro/mp) 0.00 018 000 015

curent electric curent electric, gaz curent electric

curent electric

curent electric, gaz

Utilitati
i )
Rlastare 1) -23% 0% 21% 0%
Ajustare (euro/mp) 1.00 0,00 1,00 0,00
Suprafati teren 38800 3600 1274 1500 3500
i 0,
Ajustare (%) -20% -20% -20% -20%
Ajustare (euro/mp) -0,88 0,71 0,96 0,61
Topografie plan plan plan plan plan
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Formd in plan regulaté regulatd regulatd regulatd regulatd
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament tnedian median median median median
i 0,
Ajistare. (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Vecinatati garld, zona rezidentiale rezidentiale rezidentiale rezidentiale
inundabild
Ajustare (%) -20% -20% -20% -20%
Ajustare (euro/mp) o r 1 1
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii (%) -63% -25% -61% -35%
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii
euro/m _ 2,75 -0,59 ‘ _ -2,92 -1,06
= ﬂf& i Q%WE?L e s o S B e 2&& S <‘3§vm,¢’~3,§? e nh2 by
Ajustare totala neta (euro/mp) 275 -0,89 292 1,06
i 2 3 (0
Ajustare totala netd (%) 63% 25% B1% 35%




Ajustare totald bruts ’
2,75 1,94 2,92 1,37

absoluta (euro/mp) '
Ajustare totald brutg
absoluta (%) 63% 55% 81% 45%
Numar ajustdri ,
' Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruti

Valoare unitara de piata
(euro/mp)

Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe

ELEMENT DE subiect P
COMPARATIE j PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A D
Pasune sat Teren Duicesti Teren Teren Duicestl Teren Girov
Dulcesti, pct. Carlig/Dulcesti
»Valea Neagri”,
cvartal 4, parcela
63
Pret de oferta (euro) 17.500 5.000 ] 8.000 11800
\_Marja de negociere {euro) - — l - 1,180
Marja de negociere (%) l ik 1% , i 0%
Suprafata teren (mp) ] 23590 3600 1274 [ 1500 3500
Lpre; de vanzare (euro) [ | 15.750 4.500 7.200 10.620
Pret unitar de vanzare ’
(eurolmp) 4,38 4,80
7 T i AT 5
S L g i ustéi specifice franzactiona v AR
Drept de propﬂatate '
fransmis deplin deplin deplin
Ajustare (%) ] 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 000 000 0.00
Pret ajustat (euro/mp) Jii 353 480 ‘ -
Condifii de finangare numerar numerar numerar numerar , numerar
| Alustare (%) 0% 0% 0% ] 0%
[ Ajustare (euro/mp) 000 0,00 0.00 l 555
,jret ajustat (euro/mp) 438 4E3 480 l 3,03
LCondi_tir’ de vanzare abiective obiective cbiective obiective l obiective
| Alustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 000 000 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 480 . 303
Cheltuieli necesare dups nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cumparare
Ajustare (%) l 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) I B0 0.00 b.00 000
Pret ajustat (euro/mp) ’ 438 353 480 3,03
Conditii de piata (data 3 8 e 2 =
tranzactiei/ofertei) 31.05.2023 similar similar similar similar
Ajustare (%) l -~ i | 0% 0%
Ajustare (euro/mp) [ 0,00 0,00 ' 0.00 l 0.00
Pret ajustat (euro/mp) J 438 353 ‘ 480 303
l A F 7 A;us&énspecﬂ‘icepmpnetétn el N ek SR A SR e
L . l Dulcestl ’ Duicesti ‘ Carlig/Dulcesti ’ Dulcesti 1 Girov
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Ajustare (%) 0% 10% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0.00 0.4 0,00 0,00
drum satesc drum satesc
Tip acces drum asfaltat drum asfaltat balastat la 400m de asfalt balastat
i 0,
Ajustare (%) 0% 5% 0% 5%
Ajustare (euro/mp) 0,00 018 0,00 015
Utilitati curent electric curent electric, gaz curent electric curent electric, gaz curent electric
i [+
AlEtare. () -23% 0% 21% 0%
Ajustare (euro/mp) 1,00 0,00 -1.00 0,00
Suprafatd teren 23590 3600 1274 1500 3500
i 0,
AlUStAre i) -20% -20% -20% 20%
Ajustare (euro/mp) 0,88 0,71 .0,96 0,61
Topografie plan plan plan plan plan
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
A}ustare. (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament median median median median median
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0.00 0,00
Vecinatati gérla, zond rezidentiale rezidentiale rezidentiaie rezidenfiale
inundabild e
Ajustare (%) -20% -20% -20% -20%
Ajustare (euro/mp) 1 A 1 A
Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii (%) -63% ' -25% -61% -35%
Ajustare totald caracteristici
specifice proprietatii
-2,75 -0,89 -2,92
iy R o ‘*‘?V“‘.rj‘*:’.’:_a‘f‘.-'i" 3 \\;-3/__ Ll WL Bl S i P TEET vs: A4 :__,;5. Tk o :, ,".?__f-' ke i PR S
P S b O Th s S I e b
Ajustare totald neta (euro/mp) 275 0,89 292 1,06
Ajustare totala neta (%) 63% 5% 61% 350
Ajustare totald brutd A ey ; . : ‘
absoluta (euro/mp} 275 194 292 1,37
Ajustare totald brutd
absoluta (%) 63% 55% 61% 45%
Numar ajustéri
Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitara de piata
(euro/mp) 1,6 2,6 1,9 2,0
Curs euro/mp 24.11.2023 4,9703
2 . g;
' fir e ¥ = DEEs!
Grila de comparatii
Metoda comparatiilor directe
ELEMENT DE subiect 2
COMPARATIE PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A B C D
Teren fotbal sat Teren Dulcesti Teren Teren Dulcesti Teren Girov
Dulcesti, pct. Carlig/Dulcesti
,Valea Neagra”,
cvartal 4, parcela
63
Pret de oferta (euro) 17.500 5.000 8.000 11800
Marja de negociere (euro) 1,750 500 800 1.180
H i 0,
Marja de negociere (%) 10% 10% 10% 10%




Suprafata teren (mp) 10000 3600 1274 1500 3500
a
Pret de vanzare (euro) 15.750 4.500 7.200 10.620
Pret unitar de vanzare
(euro/mp) 4,38 3,03
s s e A e o fuaiss AIUSHAT spectTice franzactionarit L s Lo R e
Drept de proprietate deplin
transmis deplin deplin deplin
Ajust %
justam el 0% 0% 0%
j /|
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 4,38 353 4,80 3,03
Condifif de finantare numerar numerar numerar numerar numerar
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Allstars: [elro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 4,38 3,53 480 3,03
Conditii de vanzare obiective obiective obiective abiective obiective
i 0,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (euro/mp) 438 353 4,80 3,03
Cheltuleli necesare dupd nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
cumpdrare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (euro/mp) 4,38 3,53 4,80 3,03
Conditii de piata (data ' + o T
tranzacfiei/ofertei) 31.05.2023 similar similar similar similar
i 0
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pre‘t .aijstat (euro/mp) . 438 - 353 4,80 3,03
ey e e e e e
Localizare Dulcesti Dulcesti Carlig/Dulcesti Dulcesti Girov
Ajustare (%) 0% 10% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0.4 0.00 0,00
drum satesc drum satesc
Tip acces drum asfaltat drum asfaltat Falastat ja 400m de asfalt balei
i 0
Ajustare (%) 0% 5% 0% 5%
Aju§tare (euro/mp) 0,00 018 0,00 0.15
Utilitati curent electric curent electric, gaz curent electric curent electric, gaz curent electric
il 0,
AJstare {5) -23% 0% 21% 0%
Ajustare (euro/mp) 1,00 0,00 1,00 0,00
Suprafati teren 10000 3600 1274 1500 3500
H 0,
Rlistare: () -20% -20% -20% -20%
Ajustare (euro/mp) 0,88 071 .0.96 0,61
Topografie plan plan plan plan plan
i [+
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Amplasament median median median median median
i L¢]
Ajustare (%) % 0% 0% 0%
Ajustare (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Vecinatati garld, zon& rezideniiale rezidentiale rezidentiale rezidentiale
inundabild
Ajustare (%) -20% -20% -20% -20%
Ajustare (euro/mp) 4 A 1 5




Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii (%)

Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii

Ajustare totald netd (%)

g 738
Lo s

i
& I} i

Prin metoda comparatiei directe valoarea justa a terenurilor este estimate astfel;

Ajustare totald brutd
absoluta (euro/mp) 2,75 1,84 292 1,37
Ajustare totald bruta
absoluta (%) 63% 55% 61% 45%
Numar ajustari
Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Valoare unitard de piata
(euro/mp) 1,6 2,6 1,9 2,0
Curs euro/mp 24,11.2023 4,9703
= % = e = T T TS ‘—w'vﬁi“‘_l.‘i’" e
' P 19803

Valoarea justa (lei)

Teren Suprafata

Pasune sat Dulcesti, pct. Suprafata totald=3,88ha

»Valea Neagra”, cvartal 3,
parcela 45A, nr. cadastral

52550

380350

Pasune sat Dulcesti, pct. Suprafatd totald=2,3590 ha

»Valea Neagrd”, cvartal 4,
parcela 63

231250

Teren fotbal sat Dulcesti, Suprafatd teren=1,00 ha

98030

pct. , Valea Neagra”, cvartal
4, parcela 63

6.3. ABORDAREA PRIN COST - CLADIRI S| CONSTRUCT!I SPECIALE

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

Pentru determinarea costului de inlocuire brut al constructiilor speciale din categoria
drumurilor s-au folosit preturi practicate de firmele de constructie din judetul Neamt precum si
publicatiile:

o Costuri de reconstructie Costuri de inlocuire Cladiri industriale,

comerciale si agricole, constructii speciale, IROVAL2010
o Indici De Actualizare Costuri Cataloage 1,2 si 3 - 2022-2023
Din costul de inlocuire brut s-a scazut deprecierea cumulata si in final s-a declarat
costul de inlocuire net respectiv valoarea justa.
Prin depreciere cumulata se intelege suma deprecierilor care afecteaza de obicei o
constructie, si anume: deprecierea fizica, deprecierea functionala si deprecierea economica

(externa).
Deprecierea fizica s-a stabilit in functie de vechimea constructiei, destinatia si aspectul

si starea actuale, modul de exploatare si intretinere.
Deprecierea fizica s-a calculat ca raport intre varsta cronologica (sau cea efectiva) si

durata de viata normala a cladirii, sau , acolo unde a fost cazul, a elementului constructiv al
cladirii.

Varsta efectiva s-a determinat acolo unde au intervenit reparatii majore , modernizari ,
care au prelungit durata de viata a costructiei.




Deprecierea functionala este o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului
subiect in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Deprecierea externa sau economica este data de mediul economic actual al zoneij

geografice.
In cazul valorii juste pentru raportare financiard nu se ia in considerare deprecierea

economica.
Nu s-a identificat nici depreciere functionals.
Calculul detaliat al valorii de inlocuire a drumurilor este prezentat in anexa de calcul de

mai jos:
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6.4. ABORDARE PRIN VENIT
Aceastd abordare nu se aplica deoarece nu sunt disponibile informatii despre inchirieri
de terenuri sau cladiri similare celor de evaluat.




CAPITOLUL Vil - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Avand in vedere scopul acestui raport si recomandarile Standardelor de Evaluare SEV
300, s-a utilizat o singurd abordare (abordarea prin piaté pentru terenuri si abordarea prin cost
pentru cladiri si constructii speciale). Evaluatorul considers c& abordarile utilizate sunt adecvate
scopului, prezinta suficientd precizie, si au la baza o cantitate acceptabil de informatii.

Ca rezultat al cercetarii si analizei pe care le-am realizat, in opinia mea, valoarea justa

a mijloacelor fixe supuse evaluarii este:
Nr. Denumirea bunului Elemente de identificare Valoarea justa la
crt. 24,11.2023 (lei cu
tva)
1 2 3 4
Drumuri de exploatare Lungime totald=3850 m: De 488, De 547, De 543,
agricold sat Poaina De 561, De 558; 308000
2. | Drum sat Poaina Lungime totald=1960 m: Ds 523 196000
3. Drumuri de exploatare Lungime totald=7565 m: De 560, De 557, De 385,
agricola sat Cirlig De 387, De 390, De 388, De 392, De 395, De 397, 605200
De 411, De 470;
4, Drumuri de exploatare Lungime totald=1195 m: De 436, De 420;
sk : 4} 95600
agricold sat Britcani
5. Drumuri sat Britcani Lungime totald=3920: Ds 456, Ds 419; 392000
6. Drumuri de exploatare Lungime totala=12.020 m: De 728, De 306, De 312,
agricol3 sat Dulcesti De 731, De 741, De 693, De 698; 961600
7 Drumuri Lungime totald=7850 m: Ds 353, Ds 310, Ds 308,
sat Dulcesti Ds&00, Ds 714, Ds 719, Ds 720, Ds 715, Ds 698, Ds 785000

723, Ds 724, Ds 692;
Lungime totald=6060 m: De 592, De 576, De 574,

8. Drumuri de exploatare

agricola sat Corhana De 577, De 581, De 592, De 606; 484800
9. Drum sat Corhana Lungime totald= 1100 m: Ds 601;
g 110000
10. | Drumuri de exploatare Lungime totald=4090 m: De 606, De 661, De 678,
agricola sat Rosiori De 648, De 617, De 653; 327200
. i iori i 8= : D L
11. | Drumuri sat Rosiori Lungime totald=4142: Ds 673, Ds 166, Ds 167, Ds 414200

159, Ds 158, Ds 165, Ds 56, Ds 30, Ds 68;
12, | P3sune sat Dulcesti, pct. Suprafata totald=3,88ha

,/Valea Neagrd”, cvartal 3,
parcela 45A, nr. cadastral
52550

13. | Pasune sat Dulcesti, pct. Suprafatd totald=2,3590 ha
.Valea Neagrd”, cvartal 4,
parcela 63

14. | Teren fotbal sat Dulcesti, Suprafatd teren=1,00 ha
pct. ,Valea Neagra”,
cvartal 4, parcela 63

380350

231250

98030

Evaluator autorizat,
Ing. Carmen Dancea







