ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI SAGNA
JUDETUL NEAMT
HOTARAREA
Nr.7 din 31.01.2025
pentru modificarea si completarea H.C.L. nr.44 din 11.11.2024

privind aprobarea constituirii unui drept de folosinti gratuiti, in favoarea
Municipiului Roman, asupra unui teren aflat in proprietatea U.A.T. Sagna

Consiliul local al comunei Sagna, judetul Neamt intrunit in sedintd 1n data de
31.01..2025;
Vazand:

Proiectul de hotdrare nr. 852/20.01.2025 pentru modificarea si completarea H.C.L. nr. 44
din 11.11.2024 privind aprobarea constituirii unui drept de folosinta gratuitd, In favoarea
Municipiului Roman, asupra unui teren aflat in proprietatea U.A.T. Sagna
Referatul de aprobare nr.1016 din 27.01.2025 prezentat si sustinut de primarul comunei
Sagna;

Raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Sagna, inregistrat cu nr.1017 din 27.01.2025 :

Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Sagna,

Avind in vedere:
prevederile art.861, alin.(3), art.874, alin.(1), ale art.2147-2157 din Legea nr.287/2009
republicatd privind Codul civil, cu modificarile si completirile ulterioare;
dispozitiile art.108, lit. ,,d”, ale art.129, alin.(2), lit. ,,c” coroborat cu alin. (6), lit. ,,a”, ale
art.297, lit. ,,d” si ale art.349-353 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Luénd act de :

Hotararea Consiliului Local al Municipiului Roman nr.187 din 29.08.2024, privind
aprobarea solicitérii de constituire a unui drept de folosinta gratuita in favoarea Municipiului
Roman, asupra unui teren aflat in proprietatea U.A.T. Sagna;

In temeiul dispozitiilor art. 139, alin.(2), lit. ,,g” si ale art. 196, alin. (1), 1it. ,a” din
O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrative, cu modificarile si completarile ulterioare,

adoptd prezenta i
HOTARARE:

Art.1. — Se aproba modificarea si completarea art.1 din H.C.L. nr.44 din 11.11 2024, care va
avea urmatorul continut:

,» (1) Se aproba constituirea unui drept de folosinta gratuiti in favoarea Municipiului
Roman, asupra terenului extravilan cu suprafata de 335 mp, situat in sola »lmas 5 conform
identificarii din Anexa la prezenta.

(2) Constituirea dreptului de folosinta gratuita asupra terenului prevazut la alin.(1), se face
in vederea reabilitarii si modernizarii traseului de drum care tranziteazi Artera ocolitoare
Roman-Est, pe toatd perioada implementrii proiectului.



(3) Terenul mentionat la alin.( 1) apartine domeniului public al comunei Sagna, avand o
valoare de inventar de 8375 lei, conform raportului de evaluare nr.23/20.01.2025.
(4) Destinatia terenului mentionat la alin.(1) este drum, iar durata pentru care se acordi
folosinta gratuiti este de 49 ani.
(5) In termen de 30 zile de la comunicarea Hotarérii de Consiliu, se va proceda la predarea-
primirea bunului mentionat la alin.(1).
(6) Proprietarul terenului, respectiv Comuna Sagna, are urmitoarele obligatii:
a) sa verifice modul in care sunt respectate conditiile de folosinta stabilite prin actul de
dare in folosint3 gratuiti si prin lege;
b) sé solicite incetarea folosintei gratuite si restituirea bunului, atunci cand interesul
public legitim o impune,
(7) Titularul dreptului de folosinta gratuits, respectiv Municipiul Roman, are urmitoarele
obligatii:
a) sa foloseascd bunul potrivit destinatiei in vederea cireia i-a fost acordats folosinta
gratuita; :
b) sd nu modifice bunul, in parte ori in integralitatea lui;
¢) laincetarea folosintei gratuite, si restituie bunul in starea in care l-a primit, in afari de
ceea ce a pierit sau s-a deteriorat din cauza vechimii, si liber de orice sarcini;
d) s suporte cheltuielile de intretinere a terenului-drum, potrivit destinatiei sale.”
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Art.2 —Celelelate prevederi ale H.C.L. nr.44 din 11.11.2024 raman neschimbate si isi produc

efectele.
Art.3. — Primarul Comunei Sagna, prin compartimentele de specialitate va aduce la

indeplinire prevederile prezentei hotarari.
Art.4. — Secretarul general al comunei Sagna va comunica prezenta hotirare autoritatilor si

persoanelor interesate.

PRESEDINTE DE SEDINTA,

< CRAGIUN NASTASE
%@f}mﬁ ' &
Avizeaza,
Secretar general al comunei Sagna,
Petronela ADAM
/

Adoptatd in sedinta publica extraordinara din data de 31.01.2025, cu un numér de 14 . ____
si 0 voturi ,.impotriva”, exprimate de un numar de 14 consilieri locali prezenti la sedinta din numarul total de 14

consilieri in functie.
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Catre,
COMUNA SAGNA , JUD. NEAMT
La solicitarea dumneavoastra, vi transmitem Raportul de evaluare detaliat a] patrimoniului comunei

Sagna , judetul Neamt — active fixe corporale de natura constructiilor speciale drumuri care apartin domeniuluj

public .
Prezentul raport de evaluare se adreseazi Comunei Sagna, in calitate de client si destinatar.

arii valorii juste/de piata pentru raportarea financiara.

Evaluarea este elaborati in scopul estim
op, iar utilizatorul acestui raport este Comuna Sagna in calitate

Acest raport nu poate fi utilizat in alt sc
de client si destinatar.

In conformitate cu scopul evaludrii declarat, tipul de valoare adecvat este valoarea justa/de piata.

Inspectarea proprietifii a fost efectuatd personal de citre evaluator Casapu loan in perioada
17.01.2025, in prezenta dlui primar Roea Vasilica .

Drepturile de proprietate pentru proprietatea evaluati in prezentul raport sunt considerate a fi depline.

Data efectivi a evaluirii: Valoarea proprietatii evaluate este valabili pentru data de 20.01.2025. La
aceastd datd, cursul de schimb comunicat de Banca Nationali a Romaniei este de: 4,9765 Ron/Euro.

Evaluarea a fost intocmita utilizand metoda comparatiei directe din cadrul abordarij prin piata, pentru
teren si metoda costului de inlocuire net din cadrul abordarii prin cost, pentru constructii.

In baza faptelor din analiza de piata, calculelor efectuate, a ipotezelor si ipotezelor speciale, valoarea

Justa/de piata estimata a proprietatii este de:
L | 55.775 ron | ]

din care :

Valoare justa/de piata - Domeniju Public: 55.775 ron
Valoare Valoare
justa/piata inventar
Nr. 20.01.2025 20.01.2025
crt. | Tabel Denumire (ron) (rom)
I
L 1 A Drumuri 55.775 55.775
| | TOTAL DOMENIU PUBLIC 55775 | 55775

Valoarea nu contine cota T.V.A.de 19% s1 este considerati in conditii de plata cash, integral la data
tranzactiei.

Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Bucuresti, 2022
aplicand principiile confinute in Standardele de Evaluare SEV (SEV 100-Cadru] general, SEV 101-Termenii
de referinta ai evaluarii, SEV102-Implementare, SEV 103-Raportare, SEV 230-Drepturi asupra proprietatii
imobiliare, SEV 300-Evaluari pentru raportarea financiara) si Ghidurile de evaluare (GEV 630-Evaluarea
bunurilor imobile). Raportul de evaluare poate fi verificat si expertizat in conformitate cu Standardele de
verificare ANEVAR.

Evaluator autorizat:

ec. Casapu Ioan
Membru Titular ANEVAR — EBM,;EPIL
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I.  Obiectul siscopul evalusrii:

In prezentul raport s-a procedat la evaluarea patrimoniului comunei Sagna, judetul Neamt— active fixe
corporale de natura constructiilor si terenurilor care apartin domeniului public si domeniuluj privat,

Scopul evaluarii il reprezinta stabilirea unei valori adecvate la data evaluarii, pentru raportarea
financiara; in conformitate cu scopul mentionat tipul valorii estimat este valoarea justa/de piata.

2. Tipul proprietatii si situatia juridica:
Proprietatea evaluati este de tip administrativ si este constituita din urmatoarele active fixe corporale:

A. Constructii speciale drumuri— domeniu public;

LNr. Denumirea bunului Categori I S ‘]

crt. ade (mp)
folosinta

[ ] [ | ]

| | Drumuri de exploatare din care : ] | 2231 |

| 1 | Drum comunal cu imbracaminte de pietris | DR | 18%

| 2 | Drum comunal cu imbracaminte de pietris | DR | 335

3. Data inspectiei si data estimirii valorii:

La baza efectudrii prezentei evaluari au stat informafiile privind nivelu] preturilor corespunzitoare
lunilor sept 2024+ ianuarie 2025, Inspectia proprietitii a fost efectuat de catre evaluator in perioada
17.01.2025 in prezenta dlui primar Roca Vasilica . Data evaluarii este 20.01.2025, dati la care se considers
valabile valorile estimate si ipotezele Inate in considerare de citre evaluator.

4. €ea mai buni utilizare: a proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului raport, este cea actuala.
5. Tipul de valoare estimat; _ '
In conformitate cu scopul evaluarii declarat de beneficiarul raportului, tipul de valoare adecyat si agreat
de acesta este valoarea justa/de piata.
6. Rezultatele obtinute si reconcilierea valorilor

Evaluarea a fost intocmita utilizand metoda comparatiei directe din cadrul abordarii prin piata, pentru
teren si metoda costului de inlocuire net din cadrul abordarii prin cost, pentru constructii, obtinandu-se
urmatoarele valori :

A. Constructii speciale drumuri - domeniu public ;

Nr. Denumirea bunului Categoria | S (mp) Val. inv. Valoare Valoare
crt. de 31.12.2024 justa/piata inventar
folosinta (rom) 20.01.20254 | 20.01.2025
(ron) (ron)
| Drumauri din pietris din care: | DR | 2231 | 0 | 557715 | 55775 |
i i DR
L 1 ’ Drum comunal cu imbracaminte l 1:89% ’ 0 [ o~ ! 45,400
de pietris
: - 7
Lz ' Drum comunal cu imbracaminte D I 135 ) 0 i 8.375 I 4 s
de pietris

7. Prezentarea opiniei evaluatoruluj

Valoarea proprietitii, recomandata de citre evaluator in urma aplicarii metodologiei de evaluare, pe
baza analizelor si a faptelor prezentate in cadrul acesui raport (avand in vedere tipul acestei proprietati), este de:



| - 55.775 ron
din care :
Valoare justa/de piata - Domeniu Public: 47.400 ron
Valoare Valoare
justa/piata inventar
Nr. 16.03.2024 16.03.2024
crt. | Tabel Denumire (rom) (ron)
[ | B | Drusiuz | 55775 |~ 75
L] | TOTAL DOMENIU PUBLIC | 55775 | 35975 |

Cursul de referingi comunicat de B.N.R. pentru data de 20.01.2025 este de 4,9765 Ron/ Euro,
Aceste valori sunt valabile [a data de 4,9765 si nu contin cota de 19% a T.V.A.

Evaluarea a fost efectuati in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR — Bucuresti, 2022
aplicand principiile continute in Standardele de Evaluare SEV (SEV 100-Cadrul general, SEV 101-Termenii
de referinta ai evaluarii, SEV1 02-Documentare sj conformare , SEV 103-Raportare, SEV 230-Drepturi asupra

Evaluarea bunurilor imobile). Raportul de evaluare poate fi verificat s expertizat in conformitate cy
Standardele de verificare ANEVAR.

Evaluator autorjzat: B e I
ec. Casapu loan _ A S
Membru Titular ANEVAR — EBM.,EPL : ‘

s



CAPITOLUL 1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI]

1.1. Identificarea si competenta evaluatoruluj
Cordun, societate comerciala cu capital privat

Evaluatorul prezentei lucrari este SC AECA SRL -
, membru titular ANEVAR, calificat EPI si EBM.

reprezentata de dl Casapu Ioan, Evaluator Autorizat

AECA SRL - Cordun , este societate comerciala cu capital privat.
Date de identificare ale societatii:
CULI 16006670

Data infintarii:
Inregistrarea la Registrul Comertului sub nr. J/127/1862/2003

Membru asociat ANEVAR — conform certificat nr. 0201/2025
Cont bancar BCR SUCURSALA ROMAN

Tel./fax: 0233748354

Tel./mob: 0721366921

E-mail: ioan_casapu@yahoo.com

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

Evaluari societati comerciale pentru fuziune/divizare
Evaluari proprietati imobiliare si bunuri mobile pentru vanzare
Evaluari proprietati imobiliare pentru impozitare

Raportari financiare

Constituire de capital social

Dobandire de credite bancare

Lichidari societati comerciale

YVVVVyVYy

Specialistul firmei, atestat ca evaluator, are calitatea de mebru titular ANEVAR legitimatia

11232/2025.

Firma are certificat privind asigurarea co
Certificat: Serie RC; Nr. 0788706/ 18.12.2024. — )
Pentru a putea aborda activitati din domenii economice diferite, AECA are contracte de colaborare cu
specialisti autorizati, cu studii universitare, profesori, evaluatori, etc. '

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

Aria de desfasurare a activitatii cuprinde judetele: Neamt, Suceava, Bacau, Iasi, Vaslui.

Evaluatorul nu a avut si nu are nici un interes fata de proprietatea evaluati si nici fata de partile
implicate, iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

lectiva de raspundere profesionala a evaluatorului conform

1.2. Identificarea clientului

»  Clientul lucrarii: Comuna Sagna , judetul Neamt ;
»  Destinatarul hicrarii: Comuna Sagna, judetul Neamt.
valori adecvate la data evaluarii, pentru raportarea financiara;

1.3. Scopul evaluarii il reprezinta stabilirea unei
estimat este valoarea justa/de piata.

in conformitate cu scopul mentionat tipul valorii

1.4. Identificarea activelor supuse evaluarii

Estimarea profesionisti a valorii de piata este o evaluare obiectivi a drepturilor de proprietate asupra unor
proprietd{i anumite, la o anumiti datj. Conceptul de proprietate este suma avantajelor, drepturilor i
beneficiilor legate de detinerea acesteja. in temeiul dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul il poate

folosi, vinde, inchiria ori instriina.
In contextul prezentului raport sunt eva

identificate dupa cum urmeaza:
- Constructii si teren apartinand domeniuluj public si domeniului privat, conform Listelor de inventariere

ale bunurilor care apartin domeniului public si domeniului privat al comunei Sagna , Jjudetul Neamt si Hotararii
Consiliului al Comunei Sagna, judetul Neamt (f. nr.).

Prezentul raport s-a intocmit considerand ca proprietatea imobiliard evaluati este liberi de sarcini i nu este
subiectul nici unui litigiu, iar in aceste condifii, drepturile evaluate sunt drepturile depline de proprietate

luate drepturile de proprietate ale comunei Doljesti, judetul Neamt,



elor furnizate in fotocopie de catre d] primar Roca Vasilica si
sa verifice autenticitatea acestora.
elate pot fi transferate integral.

detinute de comuna Sagna , conform document
atasate la anexele raportului, fira ca evaluatoryl
Se considera ci aceste drepturi depline de propri

L.5. Tipul valorii estimate

Evaluarea este un proces de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de proprietate, la o anumiti data,

concretizata intr-un raport de evaluare.
Procesul de evaluare este o procedura complexi si sistematici urmati de evaluator, avand ca scop prezentarea
unei opinii impartiale asupra valorii, luind in considerare toti factorii care afecteazi in mod substantial valoarea
§i care este efectuati conform standardelor, analizei de piafa si rafionamentului profesional.

Raportul de evaluare este cel care descrie etapele evaludrii si prezinti concluziile.
O suma exactd, ci se referi la preful cel maj probabil pltit la o

Valoarea, ca si concept economic, nu reprezinta
e de bunuri si servicii.

anumita data de un investitor mediu, pentru o seri

Conform scopului prezentei evaluari, de a esti i
€ pia{d. Ca si tip de valoare utilizat intr-un proces de evaluare

realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR — Bucuresti, 2022, “yaloarea de piata este suma
j { putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor
e nepdrtinitoare,, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile
{ §i fard constrdngere - conform SEV 100 — Cadrul general.
vanzarea unui aciiv sau platit pentry transferul unei datorii
€ pe piata, la data evaluarii” - conform SEV 300 - Evaluari

au acfionat fiecare in cunostinti de cauzd, pruden
Valoarea justa — , pretul care ar [i incasat pentru
intr-o tranzactie reglementata intre participantii d

pentru raportarea financiara.
Valoarea justa a terenurilor si a cladirilor este determinata in general dupa datele de evidenta de pe piata, printr-

o evaluare efectuata de catre evaluatori profesionisti, calificati in evaluare.
Daca nu exista date de piata privind valoarea justa, din cauza naturii specializate a elementului de imobilizari

corporale, iar elementul se vinde rar, cu exceptia cazului in care reprezinta o parte a unei activitati continue, o
i rea justa, prin utilizarea unei abordari pe baza de venit sau prin

costul de inlocuire net.
1.6. Modul de exprimare a valorii, Conditiile de plata

Valoarea de piata recomandati pentru imobilele ce fac obiectul acestuj raport, a fost exprimati in Ron si

EURO, neincluzand cota TVA de 19%,
) itii de plati cash, la un curs de referinta de 4,9675 Ron/Euro,

fi valabile in eventualitatea aparitiei unor schimbari semnificative in

acestea urmand a se modifica si a nu maj
nivelul veniturilor previzionate sau a rentabilitdtii, nivelul riscurilor asociate unej investitii similare sau al

cursului de schimb valutar, ulterioare evaludrii.

L.7. Data estimarii valorii. Inspectia proprietatii

Data evaluarii este 20.01.2025, la care ipotezele evaluarii si valorile estimate sunt valabile. Estimarea valorii
Jjuste/de piatd s-a ficut luand in considerare nivelul preturilor lunilor sept 2024+ ianuarie 2025, pentru

proprietétile imobiliare de acest tip.
uator in perioada 09.04.2024. La aceasti operatiune a fost nsofit

Inspectia proprietatii a fost efectuati de eval
datele si documentele cerute $i au fost fotografiate elementele

de dl Primar Roca Vasilica care a furnizat
relevante ale proprietatii.

1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii:

situatia juridica a proprietatii imobiliare;

planul de ansamblu si suprafetele constructiilor;
utilizarea actuala ;

informatii privind piata imobiliara locala
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

(preturi, chirii, tranzactii cu imobile similare, etc.)

LR S AN

Sursele de informatii au fost:
¥ reprezentantul proprietarului care, pentru i
Juridica, tehnico-economica, utilizare, reparatii,

nformatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie
etc.) este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor



furnizate;
¥"informatii despre piata imobiliara obtinute de la a

v’ presa de specialitate si internet (olx.ro).

ti participanti pe piata locala si agentii imobiliare:

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

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

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

Evaluarea este bazata pe informatiile din documentele furnizate de client S.C. AECA SRL , considerate
autentice precum si pe informatile obtinute din inspectia la fata locului. Documentele care pot fi luate in
considerare pentru realizarea rapoartelor de evaluare trebuie sa fie furnizate numai de catre client. ca
documente atasate la cererea pentru evaluarea proprietatii.
Obiectivul evaluarii nu este verificarea autenticitatii documentelor de proprietate sau alte investigatii referitoare
la proprietatea de evaluat, dar toate problemele legale cunoscute trebuie comentate in raportul de evaluare,
Evaluatorul nu este responsabil pentru aspectele economice si fizice care pot apare dupa data evaluarii si care

pot influenta valoarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea imobiliara evaluata nu are
de evaluare referitoare la teren sau structura cladirii.
Evaluatorul nu realizeaza analiza geotehnica a terenuhui
vizibile referitoare la acestea vor fi luate in considerare la evaluare.
Evaluatorul nu este expert de mediu si nu poate realiza astfel de analize profesionale speciale ale proprietatii
dar orice factor vizibil de contaminare si poluare va fi luat in considerare in raportul de evaluare.

Se presupune ca toate licentele si autorizatiile pot fi reinoite pentru orice utilizare potentiala,

Toate rapoartele de evaluare efectuate de evaluatori sunt confidentiale in relatia beneficiar evaluator.

Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai cererii
sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum au fost prezentati in raport. Aceste previziuni se pot schimba in
functic de evolutia economica viitoare. _ g
Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care le
considera a fi credibile pornind de la premisa ca acestea sunt adevarate si corecte. Raportul de evaluare isi
pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si
politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

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

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

alte aspecte ascunse decat cele mentionate in raportul

sau analiza tehnica a cladirii, dar toate aspectele

cantitativ.
Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra proprietatii imobiliare, efectuand doar o inspectie vizuala

si nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente), care ar putea influenta in

vreun sens valoarea.
Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese

fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport. Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea imobiliara evaluata,
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de client sau reprezentantii acestuia, precizia lor
fiind responsabilitatea acestora.

Prezentele ipoteze pot fi completate in cazul in care eval
fiecarei proprietati evaluate.

1.10. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
dential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul clientulyj

uatorul considera necesar in functie de specificul

»  Acest raport de evaluare este confi

si destinatarului mentionati.
»  Nu acceptam nici o responsabilitate daci ra
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
#  Raportul de evaluare, in totalitate sau in referinfe, nu va fi difuzat public fira acordul scris si prealabil al

evaluatorului, cu privire la contextul in care acesta ar putea apirea.

portul este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul



1.11. Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca:

Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR - Bucuresti, 2022 aplicand
principiile confinute in  Standardele de Evaluare SEV (SEV 100-Cadrul general, SEV 101-Termenii de

referinta ai evaluarii, SEV102-Documentare sj conformare , SEV 103-Raportare, SEV 230-Drepturi asupra
nanciara) si Ghidurile de evaluare (GEV 630-

Evaluarea bunurilor imobile). Expunerile faptelor din acest raport de evaluare sunt corecte si reflects cele mai

pertinente cunostinte ale evaluatoruluj.
Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteaza doar 1

raport si reprezinta analizele, opiniile si concluziile mele profe
Nu am nici un interes prezent sau viitor in proprietatea imobil
nici un interes legat de partile implicate;

Nu am nici o partinire legata de proprietatea care este obiectu] a

a ipotezele si ipotezele speciale prezentate in
sionale si impartiale;
iara care constituie obiectul acestui raport si

cestui raport sau legata de partile implicate

in aceasta evaluare;
- Angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul
rezultate predetennjnaté, de marimea valorii estima
Analizele, opiniile si concluziile mele, precum
prevederile din Codul de etica al profesiei de eval

Ed. 2022;

pentru aceasta lucrare nu depind de raportarea unor
te sau de o concluzie favorabila clientului;

si acest raport au fost efectuate in conformitate cy
uator autorizat, cu Standardele de Evaluare ANEVAR

nu a acordat asistenta profesionala semnificativa in

mneaza este Membru titular EPLEBM  al “Asociatiei
", are incheiata asigurarea profesionala, indeplineste
ontinua al ANEVAR si are competenta necesara

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
cerintele programului de Ppregatire profesionala ¢
intocmirii acestui raport de evaluare.

Scopul evaluarii este determinarea valorii
ANEVAR ED. 2022. Valorile estimate sunt
09.04.2024.

Juste/de piata in conformitate cu Standardele Evaluare
valabile pentru data de 16.04.2024 jar inspectia s-a facut in

Evaluator autorizat: \
ec. Casapu Ioan
Membru Titular ANEVAR — EBM,EPL



2. PREZENTAREA DATE] OR

2.1. Identificarea proprietatii, descriereg juridica

Obiectul evaluirii - Proprietatea evaluati este de tip administrativ s este constituita din urmatoarele

active fixe corporale:

A. Constructii speciale drumuri - domeniy public:

Categori
a de
folosinta

Denumirea bunului

| Drumuri de exploatare din care
| | Drum comunal cu imbracaminte de pietris
|2 [ Drum comunal cu imbracaminte de pietris _

Proprietatea este situata pe teritoriul administratiy al comunei Sagna, judetu] Neamt.

urile imobile evaluate prin prezentul raport de evaluare se afla in proprietatea
zulta din Listele de inventariere ale bunurilor carc apartin domeniuluj public si

Descrierea juridica: Bun
Comunei Sagna . Asa cu
cal Sagna , dreptul de proprietate este deplin.

m re
domeniului privat al comunei Sagna si Hotararii Consiliului Lo

2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

In prezentul raport se evalueaza tot ceea ce tine de teren s; constructii, amintim ca piesele de mobilier si alte
bunuri mobile care reantregesc in prezent proprietatea evaluata, nu sunt luate in considerare de evaluator si nu

fac obiectul prezentuluj raport de evaluare.

2.3. Date despre Z0Rna, eomuna, vecinatafi sj amplasare

2.3.1. Infornja_iii deSpi-e iocaﬁtate o |

Sagna este o comun in judetu] Neamt, formati din satele Lutca, Sagna (resedinta) si Vulpisesti.

Comuna se afli in estyl Jjudetului, pe DJ 207D, la 60 km fati de Municipiul Piatra Neamt i 6 km fatd de

Municipiul Roman, pe malurile Siretului

Este traversati de soseaua Jude
nord-est de Béra, Boghicea si mai departe in Judetul lasi de Sinesti si Popesti. La Sagna, din acest drum se
ramificd soseauva judefeana DJ207K, care duce spre nord la Doljesti si mai departe in judeful Iasi la Butea (unde

se termind in DN28). Prin comunj trece §i calea ferata Roman-Buhije ti, pe care este deserviti de halta de
: A oo o ——qalesl
migcare Sagna si de halta Vulpasesti.

Conform recensimantuluj efectuat in 2011, populatia comunej Sagn
fafd de recensdmantul anterior din 2002, cand se Inregistrasers 4.91 |
—==lsamantul anterior din 2002

a se ridicd la 3.883 de locuitori, in scadere
locuitori.

Vecini:
La nord comun Tamagseni, Doljesti, Bara
La est comuna Stinifa, Poienari

La sud comuna Gédinti
La vest Municipiul Roman $i comuna Cordun

Suprafata: 5449 ha
Intravilan: 535 ha
Extravilan: 4914 ha
Activitati specifice zonej:

Agricultura
Cresterea animalelor
Mica industrie

Lo ——



Activitati economice principale:
Comert

Exploatare agregate mineraliere
Mica industrie

Obtinere cirimizi arse

Facilitati oferite investitorilor:

Drumuri principale modemizate
Drumuri secundare in curs de modernizare
Distanta mic fata de DE 85 si Municipiul Roman
Retele edilitare in curs de finalizare in satuy] Sagna
Forta de munci existents pe plan local
Asigurarea cu utilitati: Zona in care se afla proprietatea evaluata dispune de urmatoarele utilitati:
® retea de energie electrica

retele de apa

e retele de canalizare

¢ drumuri pietruite/asfaliate

Terenurile intravilane aferente constructiilor dispun de utilitatile cnumerate anterior. Terenurile intravilane fara
constructii dispun de utilitati 1a distante de peste 100 m. Terenurile extravilane (arabile, pasuni, neproductive) ny
dispun de utilitati in apropiere.

2.5. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Descrierile si caracteristicile tehnice ale constructiilor se regasesc in fisele din Anexe.

2.6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare sj ofertele sau cotatiile curente :

populatiei,
turism, etc.
obile este la un nivel relatjv Scazut cu perspectiva de

Cererea la nivelul zonei pentru acest tip de bunuri im
in acest moment incerte. Totodata pentru o buna

scadere in urmatorii ani. Pe termen lung perspectivele sunt in
iliare, este necesar ca activitatile economice sa se dezvolte progresiv si sa S€ creeze noi

locuri de munca.
In prezent piata cu cerere moderata-p
cererea, posibil preturi in scadere si in perioada urmatoare.

iata in declin, se fac foarte putine tranzactii, oferta este mai mare decat



CAPITOLUL 3. ANALIZA PIETEIL IMOBILIARE, CEA MAI BUNA UTILIZARE

3.1. Analiza pietei imobiliare
Considerente privind piata imobiliara sj caracteristicile sae:

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane say

pe baza tipului de Proprietate, potentialul de g produce venituri, localizare,

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor say serviciilor. Fiecare
1X. Pietele imobiliare ny sunt piete eficiente:

proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fi

numarul de vanzator] sj Cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare ay valori ridicate
care necesita o putere mare de Cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile |5 stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelu]uj salariilor, numary] de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
> fi dobandit, marimea avansuluj de plata, dobanzile, etc.. In general,
i nditii favorabile de finantare tranzactia

€xogeni proprietatii. : | |
ncti ' vatiile, zarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si
design si restrictij privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete

€, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi Impartite in
gmentarea a pietei sj dezagregare 2

specializate, numite subpiete, acesta fiind up proces de se
proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Proprietatea evaluata este de tip administratjv, amplasata in zona de nord g Judetului Bacay pe teritoriul

administrativ al comune;j Sagna .
Avand in vedere tipul proprietatii, nu putem vorbi despre o piata imobiliara specifica proprietati evaluate,

Tranzactiile sunt rare, concretizandu-se ip concesionarea say inchirierea de terenuri.

Analiza ofertei
Valorile mari practicate in perioada de boom imobiliar, au mentinut o tendinta de oferte cy preturi ridicate,
neadaptate cerintelor actuale, tranzactiile efectiy incheiate fiind identificate ocazional s; la intervale mari de

timp, scaderile generale fiind insa puternice,

Oferta pentru vanzarea de terenuri din comuna Beresti-Bistrita si zonele limitrofe este prezentata in Anexe.

Analiza cererii
Cererea este in continuare puternic afectata de situatia economica generala s de incertitudinile une; linii clare
pe termen scurt si mediu, multe persoane si investitori preferand Sa ramana in expectativa, urmarind in primu]

rand oferte cu preturi mult diminuate,
Analiza cererii porneste de la identificarea



Caracteristicile sale intrinsec;- dimensiune, posibilitati de expunere la strada, dotarj cy utilitati, probleme

tehnice ale spatiuly;.

Se preconizeaza ci, odats cu iesirea din criza €conomica, va creste si cererea in domeniul spatiilor de inchiriat.

Echilibrul pietei

In pofida scaderij preturilor din ultimij ani, intre oferta si cererea de pe piata nu s-a creat inca echilibrul necesar
pentru o functionare ]a parametri optimi a acestyj sector, dar ritmul de scadere este upul mult mai lent. Accesu]
la creditare drastic restrictionat, atat de conditiile impuse de BNR si conditiile aplicate de catre bancile
comerciale, veniturile la up nivel mic in Taport cu oferta imobiliara, incertitudinile pe plan international si maj
ales in zona euro, ay condus la opinia unui trend negativ. Din acest motiv, tendinta generala va fi de scadere

usoara, pe termen mediu, pentru proprietatile din zong proprietatii evaluate.

3.2. Cea mai buna utilizare

Cea mai bund utilizare ” este definita in cadryl Standardelor de Evaluare ANEVAR — Bucuresti, 2018 ca fiind
wutilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui terep liber sau a unei Dbroprietati
e sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabils Jinanciar si din

care rezulld cea maij mare valoare a DProprietdytii imobiliare.
Utilizare permiss legal:
- in toate cazurile,

gaze, agent termic etc.).

Utilizare fezabila financiar-
- utilizarile care ay indeplinit cele dous criterii anterioare (utilizari permise legal si posibile fizic), sunt

analizate, mai departe pentru a determina dacj ele ar genera un venit care si acopere cheltuielile de exploatare,

obligatiile financiare s; amortizarea capitaluluyj.
Utilizarea din care rezulid valoarea cea mai mare a {erenulyi:
- dintre utilizarile fezabile financiar, cea
valoare reziduali a terenului, in concordants Cu rata rentabilititii de p
Pentru stabilirea celej maj bune utilizarj,

caracteristicile piefei imobiljare.

Cea mai buni utilizare trebuie analizata astfe|:

- cea mai buna utilizare 4 terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Avand in vedere tipul proprietatii evaluate, cea mai buna utilizare a acesteia este cea actuala.

e —



CAPITOLUL 4, EVAL UARE

Pe aceasti bazi, Standardele de Evaluare precizeazi cd, atunci cand existi informatii disponibile, abordarea

prin piafd este cea maj directa si sistematici abordare pentru estimarea valorii. Prefurile de vénzare ale
i i 1 ile au tendinta de a definj un interval de valori in care este

iect. Dupi ce au fost colectate si verificate informatii privind
au fost selectate si analizate unul sau mai multe criterjj de comparatie. Criteriile de

urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile
Avand in vedere tipul proprietatii evaluate, nu a fost y

4.2. Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari se cuantific
proprietarului, obtinute prin exploatarea spatiilor,

Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(e) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In
cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din inchirierea proprietatii.
Abordarea se poate face fie prin capitalizarea veniturilor din exploatare anuale cu o rata de capitalizare, fie prin
actualizarea fluxurilor financiare obtenabile intr-o perioada de timp viitoare,

S-a utilizat metoda bazati pe capitalizarea
caracteristicile sale constructive si de localizare,
inchiriere. Cu alte cuvinte spatiile au valoare de randament.

Elementele necesare calculului valorii imobilului sunt:
- venitul brut efectiv(VBE), este venitul obtinut din inchirierea imobilelor amendat cu gradul de

respectiv a chiriilor pentry proprietati comparabile, say poate fi dedusa din

L T



4.3. Abordarea prin cost

legislativa, etc.) exista proprietati carora nu Ii se poate stabili o valoare justa/de piata.
Evaluatorul nu are cunostinta despre tranzactij suficiente de proprietati similare sj comparabile cu cea evaluata..
In aceste situatii se poate determina un alt tip de valoare: valoare de cost de inlocuire net (CIN), pentru care

Standardele de Evaluare ANEVAR - Bucuresti, 2022 accepta definitie,
In intelesul ghidului GEV 630, "Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente

de la data evaludgrii, o constructie similara care ofera o utilitate echivalenta CU cea a constructiei evaluate,

utilizand materigle si tehnici moderne, normative, proiecte §i planuri actuale. "
CIN se bazeaza pe o estimare 2 valorii de piata

Abordarea prin costuri presupune ca terenul si constructiile sa fie evaluate separat.
Valoarea cladirilor este determinata prin stabilirea costului prezent (de inlocuire), din care se deduc 0 serie de

elemente de depreciere fizica, functionala si €conomica.
Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere fizica -
economica

Depreciere functionala - Depreciere

transport, cheltuieli conexe, proiectare, efc., in
Editura IROVAL—Bucuresti-2009/20I0,

“Indici de actualizare” Editura IROVAL-Bucuresti-201 4, autor Corneliu Schiopu.

Deprecierea fizica este pierderea de valoare ca rezultat al utilizarii sj ii i
ierea a fost estimata avand in vedere prevederile »Ghid cuprinzand

mijloacele fixe din grupa 1"Constructii", (aviz nr.67/23.08.1999 al
tinand seama de starea tehnica a cladirilor si de ponderea
orientativa a subansamblelor constitutive ale mijloacelor fixe de natura »Cladiri’.  Se stabileste gradul de
depreciere fizica al fiecarui subansamblu, prin vizualizare directa, discutii si documentare la fata locului.
Estimarea este prezentata in Anexa 2.
Deprecierea functionala este pierderea de valoare ca rezultat al pr
cladirii, stilului arhitectonic say a] instalatiilor si echipamentelor atasate.
Deprecierea economica este pierderea de valoare datorata unor factori externi proprietatii, cum ar fi
modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementarile legale.
In Anexa 2 este prezentat modul de caleul a costuluj de inlocuire si estimarea deprecierilor.

ogresului tehnologic, supradimensionarii

CINconstructii domeniu public=55.775 RON

Valoarea justa/de piata a constructiilor estimata prin abordarea prin cost — metoda costuluj de inlocuire net este:

Vj constructii domeniu public / Vp'—_ 55.775 RON



CAPITQLULS. ANALIZA REZULTATEIOR S] CONCLUZIA ASUPRA VALORII

5.1. Analiza rezultatelor

Evaluarea a fost intocmita utilizand metoda costului de inlocuire net din cadru] abordarii prin cost, pentru

constructii, obtindndu-se urmatoarele valori:

A. Constructii speciale drumuri - domenijy public ;

Nr., Denumirea bunulyj Categoria | § (mp) Val. inv. Valoare Valoare
crt. de 31.12.2024 Jjusta/piata inventar
folosinta (ron) 20.01.20254 20.01.2025
| Drumuri din pietris din care : DR | 2231 |
I | Drum comunal cu imbracaminte]‘DR I ’
. 5 1.896
de pietris
L2 , Drum comunal cy imbracaminte DR 335 I
de pietris l ‘

5.2. Concluzia asupra valorii

doua abordiri: abordarea PIin piata pentru teren si abordarea prin cost pentru constructii. Utilizarea acestor

Astfel, ca urmare a investigatiilor si analizelor efectuate, in opinia evaluatorului, valoarea justa/de piaga
cea mai probabili a Proprietitii evaluate, la data evaluirii, este fn prefuri care nu contin cota T.V,A. de

19%, (avind in vedere tipul acestei Pproprietati), de:

= - 55.775 ron ]

din care :
Valoare justa/de piata - Domeniu Public: 55.775 ron
Nr. - Dén.uhﬁréé -b'unu.lui - Ca"tegbrf& | S (mp) Val. inv. Valoare Valoare
ert. de 31.12.2024 Jjusta/piata inventar
folosinta (ron) 20.01.20254 20.01.2025
| Drumuri din pietris din care - I DR ] 2231 I 0
I | Drum comunal cu imbracaminte DR
o 1.896
de pietris
2 | Drum comunal cy imbracaminte DR 335 0
de pietris

Argumente ce au stat |a baza elaborarii acestei opinii:
® valoarea a fost estimats tindnd cont de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile exprimate in

prezentul raport;
® la estimarea valorii s-a tinut seama de stadiu] fizic al proprietatii imobiliare si destinatia acesteia;

5

probabila a valorii proprietatii;
® valoarea este subiectiva;
® valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediy si de costurile implicate de conformarea [a
cerinfele legale. ,
Evaluator autorizat:
ec. Casapu Ioan
Membru Titular ANEVAR — EBM. EPI



ANEXE

- HARTI
- IMAGINI PROPRIETATE
- ANEXA NR.1 METODA COMPARATIILOR DIRECTE

- ANEXA NR.2 METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
- COMPARABILE

- DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIE DE PROPRIETAR

AMPLASAMENT
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