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CLIENT, SOLICITANT, DESTINATAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228;
PROPRIETAR: COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228 — domeniul privat;

OBIECTUL EVALUARII: RAPORT DE EVALUARE — PROPRIETATE IMOBILIARA compus3 din urmatoarele:
————__—— YA VANE = FRUFRIETATE IMOBILIARA

y * _Situat in intravilan sat Pataligeni, strada Obor, comuna Pipirig, jud. Neamt

!FQSCOPUL EVALUARII: ESTIMAREA VALORII DE PIATA PENTRU INFORMAREA CLIENTULUI IN VEDEREA
CONCESIUNII.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare fiind confidentiale,
transmise unor terti férd acordul scris si prealabil
7 G e R T,

ULUI 5i al BENEFICIARULUI (DESTINA TARULUI, PROPRIETARULUI),

nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi ‘

BKR INnTL
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worldwide 1™ value

membru titular ANEVAR, leg, 18262 [ER1] i u

CUVANT INAINTE,

d BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o societate comerciala ce ofera servicii
BKR INTL

imobiliare complete sub brand-ul: . fiind mes orporatiy
worldwide (™t value

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romafis

1 In cadrul companiei, activitatea de evaluare este coordonata de

proprietatilor imobiliare].

Ed Unul dintre obiectivele strategice ale companiei este implementarea celor mai bune
practici profesionale in evaluare respectand Standardele de Evaluare la data evalurii care
sa prezinte, pe de o parte, o estimare reala a tipului de valoare si, pe de alta parte, o
adecvare la realitatile nationale si la structura activitatilor de evaluare recunoscute prin
actul normativ de reglementare a profesiei de evaluator autorizat.

[ Asadar, din aceste considerente, standardele de evaluare adoptate de ANEVAR, in
vigoare la data evaluarii, stau la baza tuturor rapoartelor de evaluare intocminte de

compania BURKHARO INTERNATIONAL SRL — membru corporativ ANEVAR.

Nume: BURKHARO INTERNATIONAL SRL
Cod Unic de Identificare: 44261857

Nr. Registrul Comertului: J27/597/2021
Sediul: Pepinierei Business Center, strada Pepinierei, nr. 42, Piatra Neamt, Romama,
6101.810 '
Telefon: (+4) 0728.752.790

Email: burkharo.international@gmail.com-

Coordonator: Manager General c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD

{/ L«/é‘ ér c’/yrr L LV

BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR  corparate member - cerfificate ng; 807

E b, - sy B y Pepinigrel Birsiness Cn i
£yl d ¢4 e “m24u pep.mer‘;. 4, Piatra Neamt, ﬁeamt ROMANIA
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c. dipl. ing. GRIGOREAN YLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.1]

BKR INTL

worldwide vt valug

Cuvant inainte

ste dificil si vorbim despre activitatea
oriclrel companii private si institufii din
lume in acesté perioadi in care omenirea a
fost supusd unui veritabil asediu, test al
andurantei si al luptei zi de zi pentru depisirea
crizei genetate de pandemia de Covid-19.
Anul 2021 a fost unul atipic, inflatla crescand
considerabil in ultimele luni. Tn trimestrul 3 al anului
2021 inflatla a atins 6,30%. Prognoza Binci
Natlonale a Roménlel pentru ultimul trimestru [T4)
este de 7,50%. Accelerate de criza energeticd prin
care trecem, dar i de consumui-record consemnat
n ultimul an, scumpirile au cauzat deja schimbdri
drastice in politicile monetare din marile economii.
Analistii anuntd c3 aceste nei conditil marcheazd
ultimele tuni in care sistemut financiar mondial va
mal functiona in logica de relaxare cantitativ si
dobénzi scizute de politici monetara. Romania
deja face pasi in aceastd directie: Banca Nationala a
Romaniel a crescut de doud orl dobinda-cheie n
ultimele luni ale anului 2021. Criza din energie a
persistat pénd fa sfarsitul anului 2021 rezultind
productie mal scizutd decat cererea, far plaja va fi
una in care vanzétorii fac preturile,
De fapt, vorbim despre o tendintd alimentat3
constant In ultimul deceniu prin politicile monetare
ale baricilor centrale puternice, Acum, pe langs
scumpirea energiei, este posibil-si decontam anii
lungi de injectii de bani in piete si dobéinzi de
politicd monetara extrem de scizute.

La nivel mondial, cifrele descriu unul dintre cele mai
prospere momente economice din Istorie: maril
poli de crestere, laolalté cu economiile emergerite,
Tsi revin din criza cauzatd de pandemie. Consumul
mondial de bunuri §i servicii se afl fa un record
absolut.

In mare parte, redresarea economici spectaculoass
se datoreazd pachetelor-mamut de stimulare
economici adoptate cu o rapiditate firs precedent.
Avand fncd In memorie criza ecanomicd mondlald
din 2008-2010, guvernele din intreaga lume nu gi-
au mai asumat riscul unor recesiuni de duratd.
Astfel ci rispunsul financiar pentru contracararea
efectelor economice ale pandemiel insumeazd,
conform datelor compilate de Fondul Monetar
international, mai bine de 10 trilivane de doiari
(adicd peste 11% din valoarea Produsului Intern
Brut global din 2019).

Grupul Bank of America a publicat recent un raport
care estimeaiid c¢d, de la falimentul Lehman
Brothers incoace, bancile centrale au injectat 23 de
trilicane de dolarl in economie, prin diverse
Instrumente de politic monetara precum relaxarea
cantitativd §i cumpérarea de active finandiare in
domenil de important3 strategic3, Ne intoarcem la
PiB-ul mondial din 2019, adic# Tnainte de izbucnirea
pandemiei, care s-a ridicat la echivalentu) a 87 de
trilioane de dolari. Un sfert din tot ceea ce s-a
produs, vandut i cumpdrat in lume acum doi ani
reprezinta bani injectati artificial in piete de bincile
centrale.

RAPORT DE EVALUARE ™
, J”M |1
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BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corporate member - ceitificate-no: 007
. Pepinierei Business Center
BI024D, Pepinierei 42, Piatra Neart, Neamt, ROMANIA
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c. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD _
membry titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.L}

BKR INTL

waorldwide 51! value

far banii nu dorm niciodatd, Pachetele de stimulare
economic au produs 5i consecinte mai putin
fericite ~ primul 5i cel mai apropiat de cetdtean este

“un avans considerabil al inflatiei, consider acum

tot mai multi analisti,

Mai multi bani in piatd se reflects concomitent in
cresterea cereril 5i a preturilor de consum, Tinuts
sub un anumit prag, inflatia este s3nitoass sieste
doar simptomul firesc al cresterii economice. Un
prag sustenabil al inflatiei depinde, evident, de
particularitatile unei economii, ins3 2% este niveluf
considerat confortabil,

Lipsa inflatiei este un semn riu pentru economie.
De reguld, perioadele de crizd duc la sciderea
consumulul si la incetinirea. dramatici a vitezei de
circulatie a banilor. Chiar daci acestia exist3,
companiile si papulatia deopotrivé sunt reticente in
a-iinvesti. Gradul de economisire ~in toate formele
el — creste, activitatea de creditare inceteazs.
Pentru economia ameticand si cea a Uniunii
Europene, de exemplu, deflatia era un risc real
dupd criza prelungit3 din 2008-2012.

Cel mai simplu este 53 definim deflatia drept opusul
inflatiel ~ preturile scad. Desi nu sung deloc rdu,
acest scenariu este un avertisment clar pentru
iminenta recesiunii. Producitorii de bunuri vind
mal feftin decét ariul trecut —adicd nu exist3 cerere,
far pierderile se vor reflecta pe termen cel muit
mediu i o raté a somajului mai ridicatd §i un nivel
mai scazut al impozitelor achitate citre guverne,
Deflatia se poate observa cind viteza de circulatie a
banilor scade, Pentru a stimula aceasts circulatie,
blincile centrale au doud mari ,.arme” - relaxarea
cantitativé i stabllirea unor dobénzi de politica
monetard scizute. Numitd ) »dobénda-cheie”,
dobénda de politicd monetar3 este cea la care
banca centrald Tmprumutd bincile comerciale,
Astfel de imprumuturi au loc zitnic,

Dac biincile comerciale se imprumuti ieftin de la
banca central§ pot face, la randu lor, operatiuni
mai multe ~ de la a acorda credite populatiel si
companillor la 2 cumpdra  obligatiuni
guvernamentale si a finanja mari proiecte de

-investitii. Creditele acordate se reflects apo in

consum i investifii. Achizitile de obligatiuni

deficitele bugetare si s3 nu intre
plata.
Rata dobanzii de politics monetars este
o alté dobands esentials pentru economie: cea pe
care bancile centrale o oferd pentru depoitele
ficute de bincile comerclale. T spate e acelasl
rationament: cu cit dobdnda pentru depozite e mai
scizutd, o atdt binclle sunt descurajate si
winghete” banii in depozite si sunt impulsionate si-
i ,miste” in economie. In cazul Biincil Centrale
Europene, spre exemplu, aceasty dobindd este
setatd la -0,5% de doi ani. De fapt, din iunie 2014
incoace, dobénda BCE a fost constant negativa,
Sursa: Bank of America, panorama.ro (business of tomorrow}
BURKHARO INTERNATIONAL SRL este o
societate comerciald ce oferd servicii imobiliare
complete sub brand-ul: (BKR INTL) fiind membry
corporativ  ANEVAR {Asociatia Nationaldi a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) autorizatia nr.
0807.
T cadrul companiei, activitatea de evaluare este
coordonatd de c,. ing. Grigorean Vlad, membru
titular  ANEVAR, legitimatia nr. 18262 -
specializirile [EP). - evaluarea proprietatilor
imobiliare],
Unul dintre obiectivele strategice ale companiei
este implementarea celor mai bune practici
profesionale in evaluare respectand Standardele de
Evaluare fa data evaludrii care si prezinte, pedeo
parte, o estimare reald a tipului de valoate §i, pe de
altd parte, o adecvare la realititile nationale si fa
structura activitatilor de evaluare recunoscute prin
actul normativ de reglementare a profesiei de
evaluator autorizat. {ORDONANTA de GUVERN nr.
24 din 30 august 2011 actualizati pénd la data de
24 iulie 2013},
Asadar, din aceste considerente, stendardele de
evaluare adoptate de ANEVAR, in vigoare la data
evaludrii, stau la baza tuturor rapoartelor de
evaluare intocminte de compania BURKHARO
INTERNATIONAL - membru corporativ ANEVAR,
d.ing. Viad errwm
Manager Burihgrf Thia i al SRL

RAPORT DE EVALUARE

e
py e

V BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR curpurate member - certificate no: 0807
- Pepinierel Business Eénter‘ -~
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
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membru titular ANEVAR, leg. 18262 (EP.]

CONFIDENTIAL,

Piatra Neamt, 25 ianuarie 2024

Stimata(e) Doamna/Domn,

inscrisa in CF sub nr. 53831 si numar cadastral 53831 UAT Pipirig, situatin sat Pipirig, comuna

Pipirig, jud. Neamt:
NF. . . ' Carte Funciara / Suprafata
crt Denumire bun imobil numar cadastral [mp]
: UAT Pipirig P

Teren curti constructii - CF sub nr. 53831 si numar
' cadastral 53831 UAT Pipirig 53831/53831

Intabulare drept de proprietate COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228 — domeniul privat -

lista de inventar; descrisa in cuprinsul raportului de evaluare.

Scogul prezentului raport este INFORMAREA CLIENTULUI in vederea estimarii valorii

de concesiune la data evaluarii a proprietatilor imobiliare descrise in acest raport de evaluare.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele

aplicabile acestui tip de valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV 2022) — intrata in vigoare la data
31 decembrie 2021 si are caracter obligatoriu in vederea desfasurarii activitatii de evaluare in

Romania.

RAPORT DE EVALUARE ™ BURKHARD INTERNATIONAL SRL
; ANEVAR corporate member - cerfificate no: 0807
’ Pepinierei Business Cénter

I M
M M | BI040, Pepinieéei, 47, Pitra Nearnt, Neamt, ROMANIA
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BKR INTL

¢j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membry titular ANEVAR, leg. (8262 [E.R1]

gginia evaluatorului in urma aplicarii metodei de evaluare, este ¢

in vederea informarii clientului pentru concesiune a proprietatii imobilia a_ ] }** 2 j
4’6:' Q},/“,\?.:/
AR R A ATOR
oprie o 0 a [ o () 2 0/0 4
O A PIPIR do D a a ae o, 5 e
a avila O A Pip P g a. Ne
T k o et A i
e *;: ) A A e TR S
Teren curti constructii;
F sub nr. 53 i
CF sub nr. 53831 si 53831 /53831 676 1.810
numar cadastral
53831 UAT Piptrlg
- T T ] TR 3-Lhisiue

VAI-OARE concesiune anuala récom;ndata teren curti constructns 676 mp = 1 810 IEi/AN

Curs valutar BNR la data 25 ianuarie 2024: 1 euro = 4,9767 lei

Valoarea nu contine TvA

h&’ﬁ’ﬁﬁﬁ?ﬁé‘%

;’y GRIGOREAN 17 ’%\\

%q:ehimath Nr. 18262 § f
Vﬂlﬂb" 2024 2/
p‘:'dhzarea v f“"?

RAPORT DE EVALUARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corporate member - eertificate np; 0807
Pepiniarei Business Céntér
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
worldwide 47 valug

membru titular ANEVAR, leg. (8262 [EP.L]

Opinia noastra a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale

si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice

mentionate in acesta. Raportul de evaluare a fost cu atentie intocmit, in

detinute de noi sau puse la dispozitie de dumneavoastra.

L™

o
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in rapolt. '?4\

¢
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de p&a (N
5p, LUB

~

imobiliare la data evaluarii. e

Va multumim pentru oportunitatea oferita de a elabora acest raport de evaluare.

Cu stima,

¢j. dipl. ing. Vlad Grigorean,
Manager General

BKR IATUL
werldwide ¢17%t value

vbad priporean

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, Cul: 44261857, J27/587/2021

ANEVAR corporate member, certificate no: 0807

c.. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.L]

Pepinierei Business Center
E{01.810, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA |

Data: 25 ianuarie 2024

RAPORT DE EVALUARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL
‘ ANEVAR carporate member - certificate no; D807

Pepinierei Business Déntér

M // 2 B10240, Pepiniesei, 42, Piatra Nearat, Neamt, ROMANIA
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 1822 [EP]

BKR INTL

worldwide 1t value

Rezumatul evaluarii
Declaratie de conformitate

1. Generalitati

1.1.
1.2.
1.3.
14.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.
1.9.
1.10.

Obiectul si scopul evaludrii. Clientul si destinatarul raportulu
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Da‘jta estimarii valorii

Moneda Raportului

Standardele Aplicate

Procedura de Evaluare (Etapele parcuse, surse de informatii)

Riscul asociat garantiei

Clauza de nepublicare
Responsabilitatea fata de terti

Ipoteze si conditii limitative

2. Analiza pietei imobiliare

3. Dreptul de proprietate asupra imobilui

3.1
3.2,
3.3.

Clientul
Proprietarul

Dreptul de proprietate

4. Evaluarea Imobilului

4.1.
4.2,

Date privind modul de realizare a evaluarii

Date generale privind proprietatea imobiliara evaluata

4.2.1. Amplasare si acces

4.2.2. Vecinatati
4.2.3. Teren

4.2.4. Constructii

5. Cea Mai Buna Utilizare
6. Abordarile folosite
7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
8. Fotografii
9. Anexe
RAPORT DE EVALUARE — - . BURKHARD INTERNATIONAL SRL

! ANEVAR corporate member - eerfifigate np; 0807

7”"” % epnierei Business Cénts
: ] - Pepiniprei Business Cénter
/M / ¢ ’ P 610240, Pepiniecei, 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA
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.. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg, 18262 [EP.L]

REZUMATUL EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

25 ianuarie 2024

e o
e
Tren mtravnlan curtlconstructu -

'm
Curtl constructi
|
] COMUNA PIPIRIG — domeniul privat, CIF: 2614228 _J

‘ 53331 UAT PIPIRIG, JUD. NEAMT

TS T T 1

|
I Llsta actelor de propnetate

Extras de carte funciara pentru mformare pentru CF 53831
UAT Pipirig, jud. Neamt;

e Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara
1:500;
Lista de inventar;

Ut|||zarea actuala a |mob||u|u| il Teren curti constructu ‘

Suprafete
(mp)

Teren i St: 676 mp

Proprietatea care face obiectul analizei este situata in
| intravilanul Comuna Pipirig, sat Pipirig, jud. Neamt

Descrierea zonei si a
amplasamentului

RAPORT DE EVALUARE ! BURKHARG INTERNATIONAL SRL
: : AREVAR carporate member - eerfificate no: 0807

7 1 * Pepinigrei Birsiness Céntér
M : BI024D, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA




c. dipl ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 (EP.J)

BKR INTL

warldwide /! valus

[ Accesul catre proprietate

[ Utilitati edilitare existente in
Zona sau pe proprietate.

Distanta fata de utilitati.

| Observatu / mentlunl privind
existenta unor drepturi ale
unor terti asupra imobilului

‘ (superfncue uzufruct uz/

Tlp retele

] Retea publica la limita
|
|
I
|

4 proprietatii

[ ] i Retea publica la limita
il proprietatii

Pe acest teren sunt edificate § constructii proprietate a unor
persoane fizice.

RAPORT DE EVALUARE ™™
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BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corporate member - cartifiate ng; 0807
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. 18262 (EP.1]

BKR INTL

worldwide (4"t valua

VALOAREA DE PIATA

RECOMANDATA - Proprietate |L

| Imobiliara

(valoarea nu contine TVA)

RAPORT DE EVALUARE

e

BURKHARID INTERNATIONAL SRL
AREVAR corporate membar - certificate no: 0807

) Pepinierei Birsiness Eenter
61740, Pepiniere, 42, Piatra Nearmt, Neamt, ROMANIA
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c. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD .
membry titular ANEVAR, leg. 18262 [ER.1]

Prin prezenta certificim ci:

S Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

< Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate nu g‘l la||g
conditiile limitative prezentate in acest raport;

< Inspectia a fost ficuts de cel care a semnat raportul de evaluare;

< Nuavem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra imobilului ce face
obiectul acestui raport de evaluare $i nu avem nici un interes personal si nu suntem
partinitori fat3 de vreuna din partile implicate;

< Nici evaluatorul si nici o persoana afiliati sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat
sau persoana afiliatd sau implicata cu beneficiarul;

S Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

< Nici evaluatorul si nici o persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

9 Analizele si. opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al meseriei sale;

2 Tn prezent sunt membru ANEVAR §si am indeplinit programul de pregatire profesional3

continua;
Cu stima,
cj. dipl. ing. Vlad Grigorean P ator autar S
Manager General ;F GRIGOREAN VLAD
KR INnT\ Legitiutia Nr. 18262
worldwide ¢t value ( Valabit 2024

%‘%e"’aliza reav £ Y
4 py -
//A—é{/—/yr/‘&a—b S ANZVAR S

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, Cut: 44261857, J27/587/2001
ANEVAR corporate member, certificate no: 0807
t.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18262 [E.P.1]

Pepinierei Business Center
B10LBID, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, jud. Neamt, ROMANIA

Data: 25 ianuarie 2024

RAPORT DE EVALUARE ~ ., BURKHARD INTERNATIONAL SRL
* ANEVAR corporate member - certifitate no; 0807

7 . SR | ‘ .+ -Pepinierei Business [!%ntgr
At J - LE EI024D.Pepiiatei 42 Piatra Nearh, Neart, RDMANIA
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BKR INTL

¢j. dipl. ing. GRIGAREAN VLAD
warldwide ("t value

membru titular ANEVAR, leg. 18262 [EP.L]

TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1. GENERALITATI

ry v
Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie dreptul deplin de proprie Qﬂ&ﬁ p

-------- . d

proprietatii imobiliare compusa din teren curti constructii cu suprafata de 676 mp inscrisa in
CE sub nr. 53831 si numar cadastral 53831 UAT Pipirig situat in sat Pipirig, comuna Pipirig,

jud. Neamt.

valorii de concesiune la data evaluarii a proprietatilor imobiliare descrise in acest raport de

evaluare.
Prezenta lucrare se adreseaza catre:

v COMUNA PIPIRIG, CIF: 2614228, domeniul privat - in calitate de proprietar, client,

destinatar.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza catre [\ IV LN TSRO S LI, Avand

n vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si

asum3 rispunderea dect fata de client si fatd de destinatarul(ii) lucrarii.

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare este mai degraba o reprezentare a utilitatii sale
recunoscute de piat3, decat a stirii sale pur fizice. Conceptul valoare de piatd este legat de
perceptiile colective si de comportamentul participantilor pe piata si se bazeazd pe piatd siin
consecint3, toate datele de intrare au fost dezvoltate din datele de pe piatd. S-a presupus ca
functionarea pietei in cadrul careia tranzactiile au loc este fara restrictii din partea fortelor

din afara pietei.

Din punct de vedere conceptual, valoarea este creatd si sustinuta de interactiunea a patru
factori care sunt asociati cu orice produs, serviciu sau marfa. Acestia sunt utilitatea, raritatea,

dorinta si puterea de cumpiérare. Functionarea principiului economic al cererii gi ofertei
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spatiu comercial, raritatea sau disponibilitatea redusj a acestor
factori ai ofertei. Preferintele consumatorilor §i puterea lor de cum
dorinta de a dispune de dreptul proprietate si stabilesc accesibilitateg acestora, sunt

considerate factori ai cererii.

Estimarea profesionists a valorii de piatd este o evaluare obiectivy a drepturilor de
proprietate asupra Proprietatii, la o anumit dats. in aceastd definitie apare implicit conceptul
de piatd in ansamblu, care reflecty mai degrabd activitatea §i motivatia mai multor
participanti decat imaginea sau interesul preconceput ale unui anumit participant. Valoarea
de piata este o estimare fundamentat3 de piata, efectuats in conformitate cu Standardele

Internationale de Evaluare.

Estimarea valorii de piatd a fost facuts stabilindu-se cea mai bunj utilizare sau cea mai

probabila utilizare a proprietatii.
Au fost folosite informatiile specifice ale pie';e:i‘ care include proprietatea evaluats.

Proprietatea imobiliarj este diferitd de cele mai multe bunuri si servicii aflata pe o piatd,
datorit3 perioadei relativ mari de expunere pe piata, pentru a atinge un pret care sj
reprezinte valoarea de piata, din cauzi c3 proprietatea imobiliar este o marfa cu lichiditate
mai redusi. Aceasts perioadd mare de expunere, absenta unej »Piete la vedere” pe care
marfurile sunt disponibile pentru vanzarea imediat3 §i natura si diversitatea proprietatilor
imobiliare si a pietelor proprietatilor imobiliare ay determinat necesitatea aparitiei

Standardelor Internationale de Evaluare si @ metodelor si procedurilor unitare de evaluare.

Metodele si procedurile care ay fost folosite sunt abordarea valorii prin comparatia
véanzarilor pentry teren, deoarece acesta abordare este cea mai apropiata de valoarea corecta

de piata a bunului imobil care face obiectul acestuyi raport de evaluare.

Tinénd cont de aceste consideratii, s-a apelat Ia estimarea uneij valori de piata definit3
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conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - SEV 2022 (31 decembrie 2021):

Va!aarea de. Enat& este suma est:matﬁ

pentru care un activ sau o datmle ar putea fi
L : . il

conceptual:

(a) ,suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, plaé\bl

\b»‘* TE |

intr-o tranzactie nepartlmtoare de piata. Valoarea de piata este pretul cel maﬂ@fo abiie g &
g Ml L. B

se poate obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu defmltla vanru

de piata.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de cdtre vanzator si cel mai
avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de catre cumpdarator. Aceast3 estimare exclude, in
mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar
fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii
speciale acordate de orice persoand asociata cu vanzarea, precum si orice element al valorii

speciale;

(b) ,,un activ ar putea fi schimbat” se refera la faptul c3 valoarea unui activ este mai degraba

o suma de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv curent de

vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia

valorii de piata la data evaluarii;

(c) ,1a data evaludrii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adici la o anumita data.
Deoarece pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimatd poate sa fie
incorecta sau necorespunzdtoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si

circumstantele pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date;

(d) ,intre un cumparator hotarat” se refera la un cumparator care este motivat, dar nu si
obligat s3 cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis s& cumpere la orice
pret. De asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneazd in conformitate mai

degraba cu realitatile pietei curente si cu agteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete
RAPORT DE EVALUARES ™™ BURKHARD INTERNATIDNAL SRL
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imaginare sau ipotetice, a cirei existenta nu poate fi demonstraty sau anticipata.

nerezonabil pe piata curentd. Vanzitorul hotirat este motivat s3 vandd activul, in conditiile
pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi
acel pref. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii,

deoarece vanzitorul hotirat este un proprietar ipotetic;

(f) ,intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refers la o tranzactie care are loc intre parti care nu
au o relatie deosebiti sau speciali, de exemplu, intre compania mam4 si companiile sucursale
sau intre proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru

piata, sau sa fie majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la

valoarea de piata se presupune c¢i are loc intre parti fard o legaturd intre ele, fiecare actionand

in mod independent;

(g} ,dupd un marketing adecvat” inseamni c3 activul ar fi expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definitia valorii de piati. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea
metoda prin care se obtine cel mai bun pref pe piata la care vdnzitorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piat3 nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului
si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela c§ trebuie s3 fi existat suficient timp pentru
ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piata. Perioada de

expunere este situata inainte de data evaludrii;

(h) ,in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent” presupune cj atit
cumparatorul hotdrat, cat si vianzitorul hotirit sunt informati, de o maniera rezonabils,
despre natura si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale
acestuia, precum si despre starea in care se afl3 piata la data evaluirii. Se mai presupune ca
fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai

favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prinreferire
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la situatia pietei de la data evaludrii i neluand inconsiderare eventualele informatii ulterioare
acestei date. Deexemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzator sdvanda activele pe o
piatd cu preturi in scadere, la un pret careeste mai mic decat preturile de piata anterioare. in

astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza @&WI;

ale preturilor, cumpératorul sau vanzétorul prudent va actiona in conformi}/at

. . . T L. . | T
maibune informatii de piat3, disponibile la data evaluarii; \ %\ i "T”.
(i) ,5i fir3 constrangere” stabileste faptul cé fiecare parte estemotivatd sa faci tra\&é’@ax NS /
R (W
NAEAY) ‘L._/

niciuna nu este nici fortata, nici obligata in mod nejustificat sa o faca.

+

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor - SEV (1 septembrie 2020): ,,Chiria de piatd
este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
la data evaludrii, intre unlocator hotdrét si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au

actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constréngere.”

Chiria de piatd poate fi utilizata ca tip al valorii la evaluarea unui drept de inchiriere
sau a unui drept creat ca urmare a inchirierii. n astfel de cazuri, se impune luarea in
considerare a chiriei de piata sau, daci chiria contractuala nu difer3 de chiria de piata, a chiriei

contractuale.

Pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piatd se poate utiliza acelasi tip de
comentarii, precum cele pentru definitia valorii de piatd, prezentate anterior. in particular,
suma estimati exclude o chirie majoratad sau micsorata de clauze, compensari sau reduceri
speciale. ,Clauzele de inchiriere corespunzatoare” sunt acelea care ar fi, de reguld, convenite
pe piatd pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata.
Estimarea chiriei de piata ar trebui s fie efectuatd numai in corelare cu clauzele principale de

inchiriere luate in considerare de evaluator.
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AN
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind n l%lé( 9 Jthele
;i‘;f-..-;“‘r"‘ '-.‘ | i‘
furnizate de client pana la data de 25.01.2024, data la care s rig} di ?Qﬁgé‘i gtefe si
o r'7-’."»." ./" B

. s N - » N N ZAT e
informatiile si la care se considers valabile ipotezele luate in consi r;ﬁa‘ 2 c%m-sb yalorile
. . SRt
estimate de catre evaluator. T

Inspectia proprietitii a fost facut3 de dl evaluator ¢.j. dipl. ing. Grigorean Vlad in data

de 15.01.2024.
Evaluarea a fost realizata in luna ianuarie 2024. Data evaluarii este 25.01.2024.

Data raportului de evaluare este 25.01.2024. Data predarii raportului de evaluare

este 25.01.2024.

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele

standarde:
Surse de informatii:

< Standardele de Evaluare a Bunurilor (SEV) editia 2022 care incorporeaza Standardele

Internationale de Evaluare (IVS)

< SEV 100 (IVS Cadrul General).

@ SEV 101 (Termenii de referinta ai Evaluarii) (IVS 101).

S SEV 230 (Drepturi asupra proprietatii imobiliare) (IVS 230).

® SEV 310 (Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
imprumutului) (IVS 310).

S GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

& Standardele ANEVAR adoptate in Conferinta Nationala.

< luridice - acte de proprietate.

S Piata - site-uri de imobiliare.

S Revista ANEVAR — VALOAREA. (informatii din Piata)
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1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii).

definita mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

< documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului;

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

O 0 09V

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3

se tind seama la derularea tranzactiei;

0

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
< aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conform3 cu standardele, recomandarile si metodologia
de lucru adoptate de cdatre ANEVAR.
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au

fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

0

documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului;

0

documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral;
2 Extrasele de carte funciara pentru autentificare prezentate de catre proprietar.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

2 Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare — metoda comparatiei - ANEVAR ;

0

Cursul de referinta al monedei nationale;

o Publicatii privind piata imobiliara.

Evaluatorii nu isi asumd nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de
cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate

de date incomplete sau gresite.
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1.7 Riscul Asociat Garantiei.
Au fost analizate urméatoarele aspecte:
* activitatea curentd si tendintele pietei relevante
- in prezent, piata imobiliari a proprietdtilor imobiliare s
activa, consecintd a reducerii numirului de tranzactii pe fo caderii
disponibilitatii finant&rii;
- tendintele pietei sunt de reducere a trendului descendent al preturilor, insa
numarul tranzactiilor va ramane redus.
® cererea anterioard, cea curentd si cea anticipatd pentru categoria de proprietate in
cadrul localitétii
- cererea a fost foarte ridicati pana in trimestrul 1ii al anului 2019, cénd, odata
cu declansarea pandemiei cu sars Cov 2, disponibilitatea finantarii s-a redus
considerabil;
- cererea curentd este redusd, pe fondul disponibilititii reduse a finantsrii si
incertitudinii cu privire la situatia viitoare a economiei locale si nationale;
- se preconizeaza continuarea reducerii cererii pentru proprietati similare, ins3
ritmul de reducere va incetini.
® cererea potentiald si posibild pentru utilizéri alternative
- pentru proprietatea evaluatd nu existd utiliziri alternative care s3 respecte
criteriile celei mai bune utilizri.
* vandabilitatea curentd a proprietatii §i probabilitatea mentinerii acesteia
- avand in vedere tipul de proprietate analizat si cererea pentru acesta,
consideram cd gradul de vandabilitate este scizut si se poate mentine scizut
pe termen mediu.
* orice impact al unor evenimente previzibile (la data evaludrii) asupra valorii garantiei
- in contextul economic actual falimentul unor societati comerciale detinatoare
de proprietati imobiliare sau incapacitatea persoanelor fizice de plata
creditelor bancare pentru care au garantat cu proprietati imobiliare ar putea
conduce la cresterea ofertei si implicit reducerea preturilor.

* abordarea valorii adoptatd si gradul de fundamentare al evaludrii cu informatii de

piaté
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R

- pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii evaluate s-a apelat Ia abeﬂdﬁpe

prin metoda comparatiei. Pentru aplicarea acestora, s-au utihzat* ﬁfQ(}rﬂEf“" «y

extrase din piatd, verificate pentru valabilitate si verldlcn{atg

/leIG

/

reconcilierii rezultatelor s-a selectat valoarea estimat3 \brmf\(métbﬂa %
: g NU“ :"3
comparatiei pentru teren si ulterior metoda abordarii prin vemLpentruu

N

determinarea valorii pentru stabilirea concesiunii, aceasta respectind

criteriile de adecvare, precizie si cantitate a informatiilor utilizate.

1.8 Clauza de nepublicare.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitdtii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integral3,
precd;h gi utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine

incetarea obligatiilor contractuale.

1.9 Responsabilitatea fata de terti.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client
si proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si debitorului precizati la pct. 1.1.
Raportui este confidential, strict pentru client si destinatarul raportului iar evaluatorul nu

accepta nici o responsabilitate fata de o terta persoand, in nici o circumstant3.

1.10Ipoteze si conditii limitative.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze
» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
proprietarii imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara

cazului in care se specificd altfel;

> Informatia furnizatd de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda

Paginazo

garantii pentru acuratete;
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> Se presupune ci nu exists conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor:

solulului (partilor ascunse) care s3 influenteze valoarea. Ev

CONS\
stare tehnicd buna. Nu putem s exprimam nici o opinie despre starea tehnici a partilor

neinspectate si acest raport nu trebuie considerat c§ ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor si instalatiilor;

> Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementdrile
locale si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate Tn considerare in raport;

> Din ihformatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
imobilului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamingri naturale sau
chimice care afecteazs valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva.
Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alta
proprietate vecina sau ¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s3
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

» Valoarea de piati estimat3 este valabil la data evalusrii. Intrucét piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorect§ sau necorespunzatoare la un alt
moment;

> S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s§ apara in perioada urmatoare;

> Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de

tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
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Conditii limitative:

>
>

Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la

altor informatii de care acesta nu avea cunostinta;

k<]
intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de public; a
€ m:« .
evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in contmua“re‘“cansutltanfa

sau sa depuna mdrturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului

in care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al
evaluatorului;

orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara
cazuluiin care o astfel de distribuire a fost previzut in raport;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.

Economia Romaniei a crescut spectaculos in trimestrul 1 a anului 2021, depasind toate

asteptarile, cu o crestere de 2,8% fata de trimestrul 4 al anului 2020, care a fost un trimestru

foarte bun.

Comparativ cu trimestrul 1 al anului 2020, in primele trei luni din 2021, PIB-ul a scizut

cu 0,2% pe seria brutd i nu a Tnregistrat nicio modificare pe seria ajustatd sezonier, arat
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National de Statistica (INS).

La prima vedere, dupd aceste date, am putea avea o crester

de 7%, poate fi chiar mai muit.

crestere cu 2,8 mii fata de trimestrul anterior.

In privinta celor mentionate anterior, la nivel national, tendinta generala este de

crestere economica usoara pe termen mediu.

In schimb, semnalul de alarma este dat de situatia preturilor materiilor prime in

domeniul constructiilor la nivel international.

Analizand ceea ce s-a intamplat in trimestrul 1 al anului 2021, in care cererea pentru
constructii noi (zona rezidentiala si zona industriala) a explodat, putem trage concluzia ca
exista un pericol iminent daca se pastreaza trendul cu privire la cresterea accelerata a
preturilor materiilor prime de baza in sensul aparitiei unei crize economice pe termen mediu

spre lung.

Chiar dacd statisticile au ar3tat o situatie bun3 pentru constructii - pentru 2020 s-a
vazut o crestere fata de 2019, in ultimii trei ani constructiile din Romania au avut intr-adevar
o ascensiune chiar spectaculoasd dacé ne uitdm la cifre, cresteri cu dou3 cifre, insa deja primul
trimestru reflectd ceea ce s-a previzionat inc de la inceputul pandemiei - ca 2021 va fi anul
in care se va simti aceastd criz3, aceastd pandemie, dar §i criza economicd din domeniul
constructiilor. Era evident cd acest lucru se va intdmpla. In constructii reactia a fost mai tarzie,
investitorii au continuat sa-i finalizeze proiectele anterioare, s-au terminat, insa au fost mai
sceptici in a demara alte proiecte. Acest fenomen a creat §i in domeniul constructiilor si mai
ales in domeniul materialelor de constructii destul de mult3 confuzie si nesiguranta si automat
s-a creat o reactie in lant - incepand cu materia prim3, materialele si executantii in ceea ce
priveste tarifele. Escaladarea preturilor din domeniul constructiilor este inafara limitelor
prevdzute de indicatorii statistici. Adic indicatorul statistic pe constructii nu este o oglinda

fideld a realitdtii din teren, a realititii din proiecte.
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Tabel 1: Evolutia Produsului intern brut trimestrial

Trim. | Trim. It Trim. Ili
-in % fatd de perioada corespunzitoare din anul precedent -
Serie brutd 2018 104.2 105.5 104.2
2019 105.0 104.4 103.0
2020 102.4 90.0 94.4
Serie ajustati sezonler 2018 104.9 1053 104.2
2019 105.2 104.2 103.3
2020 102.7 90.0 94.6
- in % faté de trimestrul precedent -
Serie ajustata sezonier 2018 100.5 101.7 101.3 1005 -
2019 101.7 100.7 100.4 101.0 -
2020 100.6 88.2 105.6 104.8 :

% (media trimestrialaa anvlul 2000=100}

L

Grafic 1: Evolutia PIB - serie ajustata sezonier
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Asezare

Comuna se afla in extremitatea nordica a judetului, la limita cu judetul Suceava, pe

malurile rdului Neamt in zona cursului sdu superior. Este strabdtutd de soseaua nationalad

DN15B, care leaga orasul Targu Neamt de coada lacului lzvorul Muntelui.
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Suprafata

Cu o suprafatd 19681 hectare in prezent, comuna Pipirig face parte din categoria

comunelor mari ale judetului Neamt. Astfel, 69% din suprafatd este ocupatd de paduri,

curti de terenuri neproductive.

Clima

anuale de 4 - 60 C si cu precipitatii anuale de cca. 800 mm. Apele de suprafata sunt
reprezentate de rdul Neamt {Ozana) si de afluentii acestuia dintre care cei mai insemnati sunt

raurile Pluton-Dolhesti, Dobreanu si Secu.
Vegetatia

Vegetatia apartine etajului padurilor de fag in amestec cu conifere, iar molidul domin3
incepand de la altitudinea de 1200 m. Partea superioars a culmilor muntoase este domeniul
pajistilor montane, secundare, care au favorizat de-a lungul timpului dezvoltarea pastoritului,

ocupatie de la care deriva insdsi denumirea acestor munti.

Concluzie: In piatd nu existd destul de multe proprietdti imobiliare similare cu cea care
face obiectul acestui raport de evaluare. (in zona semicentrala nu exista multe proprietati de

vanzare similare).

3. DREPTUL DE PROPRIETATE ASUPRA IMOBILULUI

%

Documentele care atesta dreptul de proprietate ale proprietatii imobiliare sunt:

* Extras de carte funciara pentru informare pentru fiecare CF in parte UAT Pipirig, jud.
Neamt;

e _Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil scara 1:500;

RAPORT DE EVALUARE . BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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4. EVALUAREA IMOBILULUI

.. . So P e
e Pentru evaluare s-a ales metoda Comparatiilor vanzarilor (abor.daréa‘P }ﬂ?&) ata) >

pentru teren si metoda abordarii prin venit.

Proprietatea imobiliara este situata in intravilan COMUNA Pipirig, sat Pipirig, jud.
Neamt.
Acces: drum neasflatat cu 1 banda de circulatie pe sens.
4.2.2 Vecinatati.

Proprieatea imobiliara evaluata se invecineaza cu diferite case de locuit, terenuri
libere.

4.2.3 Teren.

Terenul pe care se afla proprietatea imobiliara evaluata este in suprafata de 676 mp —

curti constructii inscris in CF sub nr. 53831 si nr. cad. 53831 UAT Pipirig, jud. Neamt,

4.2.4 Constructii.

Pe terenul mai sus mentionat nu este edificata nicio constructie. (la data inspectiei

15.01.2024)

BURKHARO INTERNATIEINAL SRL
ANEVAR corporate member -certifigate ng: 0807
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5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bund utilizare este definitd astfel:

Cea mai buna utilizare - este definitia ca utilizarea rezonabil3, probabila si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibil3, fundamentat3 adecvat, fezabila financiar

si are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

<+ cea mai bun3 utilizare a terenului liber.
% cea mai bun utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie s indeplineasca patru
criterii.

Ea trebuie s3 fie:

Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliars. Valoarea este creats

prin utilitatea sau capacitatea proprietitii imobiliare de a satisface nevoile si dorintele
societatii. Utilitatea este mai degrab3 un termen relativ sau comparativ §i nu un criteriu
absolut. Valoarea terenului se stabileste prin evaluarea utilititii sale in conditiile factorilor

legali, fizici, functionali, economici si de mediu care influenteaza capacitatea sa productiva.
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ilitatea,
.
a\)umlt

2

v
PO o .

Terenul este privit ca un activ permanent, amenajarile teegnll -‘-v.ggggl'}s'tructule
\-L-...,«-_/’

atasate acestuia avand o durati de viatd finitd. Datoritd fixitatii terenului, proprietatea

imobiliard are o localizare unica. Caracteristicile unice ale terenului determind utilitatea lui

optima.

Atunci cand terenul este evaluat separat de constructile de pe el, principiile
economice cer ca amenajdrile terenului si constructiile atagate sé fie evaluate ca o contributie

sau o deteriorare adusa la vaioarea totala a proprietatii.

Valoarea de piat3 a terenului, bazati pe conceptul de ,,cea mai bu na utilizare”, reflecta
utilitatea si permanenta terenului, n contextul pietei, iar valoarea amenajarilor terenuluisia
constructiilor atasate lui reflecta diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a

proprietatii ca fiind construita.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber tine cont de utilizarea curenta si de
utilizérile posibile viitoare: proprietate imobiliara industriala. Practic tinand cont de tipul
cladirii ce urmeazi a fi construit si de amplasarea acesteia cea mai buna utilizare a terenului
este teren cu destinatii curti constructii (industrial sau hala industriale) conform certificatului
de urbanism. Metoda folositd pentru determinarea volorii terenului va fi prin identificarea
tranzactiilor comparabile cu terenuri libere a ciror cea mai buna utilizare este de proprietati

industriale.

Proprietatea reprezintd un concept juridic ce se refera la toate avantajele, drepturile
si beneficiile legate de detinerea acesteia. Dreptul de proprietate se referd la un anumit

avantaj, profit sau la toate avantajele implicate de exercitarea acestuia.

Proprietatea imobiliara este definita ca fiind terenul si acele elemente construite care
sunt addugate terenului, deasupra lui sau subterane. Valoarea de piatd a proprietatii
imobiliare este mai degraba o reprezentare a utilit3tii sale recunosute de piata, decét a starii

sale pur fizice. Utilitatea proprietétii pentru o anumita entitate sau persoana poate fi diferita

* RAPORT DE EVALUARE ™~ BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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de utilitatea recunoscute de piata sau de un anumit domeniy economic. Proprietatea va fi

evaluatd ca o combinatie intre teren si amenajarile acestuia si :O/j(d(ﬂii lg A ate. Se va
, . > Z,
estima valoarea de piat3 luand in considerare cea mai bunj utilizafe i

Cea mai bun3 utilizare este definits ca: Cea mai probabil it prigtatii care
este fizic posibild, justificats adecvat, permisa legal, fezabil3 fina

. e ! v
mai mare valoare a proprietstii evaluate. =L

Pe pietele caracterizate de dezechilibre mafi intre ofertd si cerere, cea mai bunj
utilizare a proprietatii poate fi pastrarea acesteia pentru utilizarea viitoare. Tn cazul in care
documentatia de urbanism se afld in curs de modificare, cea mai bunj utilizare imediat3 a
proprietatii poate fi o utilizare intermediara. Conceptul de cea mai buna utilizare este o parte

fundamentalj si integrantd a estimarilor valorii de piata.

Proprietate individuals poate avea o valoare aditionals sau speciald, peste valoarea sa
privita ca entitate separata, ca rezultat al asocierii sale fizice sau functionale cu proprietatile
vecine detinute de altii sau al atractivitatii pentru un cumpdrator care are interese speciale.
Marimea unei astfel de valori aditionale sau speciale va fi raportatd in mod separat de

valoarea de piat3.

Proprietatea imobiliar3 supusa evaludrii este amplasatd intr-o zon3 in care orice
modificare presupune efectuarea unui PUD, care, obligatoriu trebuie sd se supund
reglementdrilor stabilite prin PUZ, ambele necesitand aprobare din partea autoritatii

administrative locale, vointa proprietarului fiind, astfel, subrogatd reglementirilor locale.

Proprietatea se gisesté in PUG in zona activitdtilor industriale unde exist3 facilitate

specific acestei destinatii.

CONCLUZIE: Cea mai buna u

| imobiliara ~ teren cale de acces.
froviiara ~ teren cale de acces.

Concluzie: Proprietatea imobiliars respecta regimul tehnic, regimul juridic si regimul

economic al planului de urbanism.

in conscintd, cea mai bunj utililizare a proprietatii imobiliare evaluate este, cea
prezenta, adica proprietate imobiliars rezidentiala.
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Cea mai buna utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii.
Ea trebuie sa fie:

e permisibild legal

gi' (*f}\w Sy
!“f.’

.-.M...-a

e posibila fizic

o fezabild financiar

e maxim productive

a) Permisibilitatea legald

Din analiza planului urbanistic si avand in vedere riscurile aferente legate de eventuale
modificri in cadrul acestuia rezulta c3 utilizirile mentionate mai sus sunt permise legal - nu

incalca norme de urbanism sau de mediu.
b) Posibild fizic
Pentru proprietatea evaluata ar putea fi imaginate o multime de utilizari posibile, dar

asa cum indicé datele de piatd, specificul zonei este orientat spre proprietate imobiliara de

tip industrial.
¢} Fezabila financiar

Utilizirile care au indeplinit primele dou3 criterii sunt analizate daca ar produce un
venit care s3 acopere obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Se observa ca cele 3
utiliziri probabile sunt fezabile financiar, intrucdt produc un venit, care dupa aplicarea
impozitului pe venit acopera cheltuielile de exploatare si este mai mare decat amortizarea
cladirii.
d) Maximum productivi

Dintre utiliz3rile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care
conduce la cea mai mare valoare reziduald, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului

cerutd de piatd pentru acea utilizare.
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Liber sau construit, terenul este numit si proprietate imobiliars. Valoarea este creats

WN dorintele
YRS 1\7[- ™
ivsi_niHlp riteriu

prin utilitatea sau capacitatea proprietitii imobiliare de a satisface

absolut. Valoarea terenului se stabileste prin evaluarea utilitatiifs e factorilor
legali, fizici, functionali, economici si de mediu care influenteaza ¢ ONtEtE:; G }éivé
£ ’R Yé?g‘?\,
Valoarea proprietitii imobiliare este generatd de unij fyi@yj" abilitatea,

permanenta locatiei, oferta relativ limitatd si de utilitatea specificd a unui anumit

amplasament.

Terenul este privit ca un activ permanent, amenajirile terenului si constructiile
atasate acestuia avand o durati de viata finit3. Datorit3 fixitdtii terenului, proprietatea
imobiliara are o localizare unic. Caracteristicile unice ale terenulyi determing utilitatea lui

optima.

Atunci cand terenul este evaluat separat de constructiile de pe el, principiile
economice cer ca amenajirile terenulyj si constructiile atasate s3 fie evaluate ca o contributie

sau o deteriorare adus$ la valoarea totala a proprietatii.

Valoarea de piats a terenului, bazata pe conceptul de ,,cea mai bunj utilizare”, reflects
utilitatea si permanenta terenului, in contextul pietei, iar valoarea amenajdrilor terenului si a
constructiilor atasate lui reflects diferenta dintre valoarea terenului si valoarea de piata a

proprietatii ca fiind construit.

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber tine cont de utilizarea curentd si de
utilizdrile posibile viitoare: proprietate imobiliard industriala si/sau administrativa. Practic
tindnd cont de tipul cl3dirii si de amplasarea acesteia cea mai bund utilizare a terenului este
teren cu destinatii curti constructii conform certificatului de urbanism . Metoda folosit3
pentru determinarea volorii terenulyi va fi prin identificarea tranzactiilor comparabile cu

terenuri libere a céror cea mai bunj utilizare este de proprietati industriale.
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Determinarea valorii terenului prin tehnica denumita comparat
0%

q«l,, N M
Abordarea prin piatd — cunoscuta in domeniul evaluarii proprietétﬁ»‘lb#ﬁ”pb'iilare@su

SRl 1
denumirea de COMPARATIA DIRECTA, este o procedurd prin care valoarea de piatd a
proprietatii supusd evaludrii se obtine prin compararea acesteia cu proprietdti similar
identificate pe piatd in urma analizei pietei. Valoarea de piata a proprietatii su biect este direct

legata de preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Sunt doud tehnici utilizate in cadrul abordadrii prin piatd:

° Interviuripersonale

Analiza comparativd este termenul generic folosit pentru indicarea procesului care
utilizeaz, fie analiza pe perechi de date, fie analiza comparatiilor relative. Acestea sunt
tehnicile cele mai des folosite in practica evaluarii. in analiza comparativa, cele doua tehnici

pot fi folosite separat sau in combinatie.

Analiza comparativi se bazeazd pe asemandrile si diferentele intre proprietati si

tranzactiile care influenteaza valoarea.

RAPORT DE EVALUARE 7 BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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Metoda este o abordare globala, care aplicy informatiile culese urm3rind raportul

cerere-ofertd pe piat3, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de inf

corectate. Evaluatorul a analizat astfe| vanzdrile si ofertele comparabile pentru a determina

daca acestea sunt superioare, inferioare say egale proprietitii de analizat.

Corectiile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fat3
de proprietatea evaluats. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea
comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat a fost

valoarea unitara.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost de pe site-urile de
specialitate, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de Ia institutiile si persoanele

direct implicate in tranzactii.
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ANEXE

Fisa teren

\\‘\,'!! L{ Ol\ll.'\'c’?."

Caracteristici Uy 1.0
Teren curti constructii, CF: Subrafata
localizare | 53831, nr. cad.: 53831 UAT (':n ' 676,00
Pipirig, jud. Neamt P-
drum asfaltat la strada L (m.) max. 24,75
Acces s
prinicipala | (m.) max. 6,18
Regim juridic intravilan Raport I/L -
Regim Teren curti constructii, CF:
gim. 53831, nr. cad.: 53831 UAT | Inclinatie plan
economic .
Pipirig, jud. Neamt
. . cuT - Caracteristici juridice
Indicatori
urbanism POT - drept de proprietate
|
Retele existente Utilitati
edilitare
Retele rutiere drum asfaltat toate la proprietate
CURS .
VALUTAR 4,9765 lei/1 euro
DATA RAPORT 25 ianuarie 2024
RAPORT DE EVALUARE i BURKHARD INTERNATIONAL SRL
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Regim | Regim Oferta Dm:umentl
Comp.| Dafa oferfej ‘ Localizare teren | Acces |inclinatie| . g g . |CUT|POT|  Utilitati pret | Urhanistic|Observatii
juridic | economic
(mp.) [euro/mp] Valabll
A | Diarvatie 204 | BotestiCracaomi | 645 | % | foe ot || toatela | /)
asfaltata constructii proprietate |/
L sat Lunca, comuna strada . curti toate la
B | Bianuate 2024 Vanatori-Neamt 10 astaltata pan linkeaden constucti proprietate
N comuna Vanatori- strada L curti toate la
C | 25ianuarie 2024 Nea, jud. Neat 2070 asfatala plan  [intravilan constructi |~ | itate 6,00 Ac

RAFORT DE EVALUARE
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¢.j. dipl. ing. GRISOREAN VLAD

BKR INTL

worldwide (7 value

membru titular ANEVAR, leq. 18262 (EP.)

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR

‘ Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila A

e

Suprafata (mp.) 676,00 645 2.070
Front (ml) 6,18
Data ianuarie-24 / ianuarie-24
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 9,00 6,00
Ajustare Oferta - Tranzactie oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (%,eur) -5% -5% I 0,45 -5% | -0,50 -5% | 0,30
| Pret ajustat (eur/mp.) 8,55 9,50 5,70
Drept de proprietate transmis integral integral integral
Valoarea ajustarii (%,eur) integral 0% l 0,00 0% \ 0,00 0% | 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) 8,55 9,50 5,70
Conditii de finantare cash cash cash
Valoarea ajustarii (%,eur) cash 0% | 0,00 0% l 0,00 0% l 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) 8,55 9,50 5,70
Conditii de vanzare independent independent independent
Valoarea ajustarii (%,eur) independent 0% | 0,00 0% ] 0,00 0% ] 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) 8,55 9,50 5,70

Conditile pietei

25 ianuarie

ianuarie-24

ianuarie-24

ianuarie-24

Valoarea ajustarii (%,eur) 2024 0% 0 0% | o 0% | o
| Pret ajustat (eur/mp.) 8,55 9,50 5,70
Teren curti
. . . .. | constructii, CF: sat Lunca, comuna Vanatori-
Z::Zh:;;; ({lrr;] prespectiva celei mai 53831, nr. Bodesti-Cracaoani | comuna Vanatori- Neamt, jud.
cad.: 53831 Neamt Neamt
UAT Pipirig,
jud. Neamt
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 5% | 043 | 5% | 048 | 5% | 029
Acces d faltat strada asfaltata strada asfaltata strada asfaltato
rum asfalta
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 0,00 0% ] 0,00 0% 1 0,00
e toate la toate la toate la
Utilitati tooat; tIZte proprietate proprietate proprietate
propri
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% l 0,00 0% l 0,00 0% | 0,00
Dimensiuni (mp.) 676 645 1.800 2.070
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 5% | 043 | 10% | 095 | -10% | 057
Deschidere 0,00 0,00 0,00
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 000 | o% | 000 | 0% | 000
Inclinatie /Raport I/L plan plan plan plan
o

RAPORT DE EVALUARE

it

BURKHARI INTERNATIENAL SRL
ANEVAR corporate member. ,.:~ce‘f’§fi_rf;fﬂte~nu:_ﬂ8l]7

. Pepinierai Business Céntér

¥

BI240, Pepinierei, 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA




cj. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD B K n I n Tl
membru titular ANEVAR, leg. 18267 [EP.L] worldwide d"*! value
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0,00 0% ] 0,00 | 0% | 0,00
Document urbanistic emis Ac Ac ,40 NAN ;\‘ﬁg
AC 1\
Valoarea ajustarii {%,Eur/mp) 0% 0,00 0% ( 0/0Q (i ggijﬁ\, \?,00
=L Ll
Regim juridic intravil intravilan intrau\(lara‘}_ﬁ 7\ int
intravilan : AT
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% | 000 | o% | \Q@ﬁ\;:w(’; 4/ 0,00
1 l
Regim economic(destinatie) CURT! curti constructii curti constructii E’/constructu
Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) CONSTRUCTH 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Indicatori de urbanism curt - - - - - -
Valoarea ajustarii {%,Eur/mp) 0 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
POT - - 0,00 0% 0,00 0%
0,00% 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Pret ajustat (eur/mp.) I 7,70 8,08 5,42
M Total ajustare bruta (%, Eur/mp.) 10,00% | 0,86 | 1500% | 1,43 | 1500% | 0,86
L=
143
)
Ml Total ajustare neta (%, Eur/mp.) 14,50% 1,31 19,25% 1,93 9,75% 0,59
QU
j cfs Numar ajustari 2 2 2
=l Valoarea aleasa
o
®]

7,70 eur/_mp
5.210 Euro

Valoarea estimata fara TVA
IR, m_l

25.930 Lei

Curs valutar (lei/eur) BNR din 25 ianuarie 2024

A Explicitar ectiilor:

Ajustarile s-au luat in considerare astfel: A B c

acesta fiind intervalul de negociere pentru acest
tip de proprietate.

§ Sursa informatiei:

0  Au fost ajustate comparabilele cu o corectie de | -5%

§ Drept de proprietate transmis:

o Nuau fost necesare ajustari deoarece drepturile transmise ale tuturor 0 0 0
comparabilelor sunt integrale

§ Conditii de finantare

o  Nuau fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate pentru 0 0 0
plata cash

§  Conditii de vanzare I—r;
o  Nuau fost necesare ajustari deoarece toate comparabilele sunt ofertate 0 0 0 g
independent de vreo constrangere _c"_:?

RAPORT DE EVALUARE™™ BURKHAR( INTERNATIONAL SRL
ANEVAR carporate member..-cerfifichte no: 1807

- . : . Pepinierei Biisiness Eéntgr' -
‘//"’& / f{ ’ B0240, Feplmer‘el 142, Piatra Nearht, Neamt, ROMANIA




c.j. dipl. ing. GRIGDREAN VLAD B K R l n Tl
membru titular ANEVAR, leg. 18262 [ER.L) warldwide (it value
= <TMA N
§  Conditiile pietei : /2O M—%’{ \
§  Localizare: ;-” /I o
E = T3
0  Au fost necesare ajustari intrucat comparabilele au fost selectate din zone u\ I
recunoscute de piata ca fiind in zone rezidentiale si aite Zone cunoscute care s :g;l%}( 1
diferite de proprietatea subiect e o o
§  Acces: S~JLuL B2
o Nu au fost necesare ajustari 0] 0 0
§ Utilitati:
0  Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au toate utilitatile pe 0 0 0
proprietate.
§ Suprafata i
0 Nu au fost necesare ajustari 1 1 1
§ Deschidere:
0  Nuau fost necesare ajustari 0 0 0
§ Inclinatie:
o Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au forma plana 0 0 0
§ Document urbanistic emis
o Nu au fost necesare ajustari 0 0 0
§ Regim juridic:
0 Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au regim juridic 0 0 0
intravilan
& Regim economic:
o Nu au fost necesare ajustari 0 0 0
§ Indicatori urbanistici:
o Nu au fost necesare ajustari intrucat toate comparabilele au indicatori 0 0 0
urbanistici similari cu propreitatea de evaluat
o0
o
©
[
‘o
]
[= %
RAPORT DE EVALUARE BURKHARD INTERNATIONAL SRL
e ANEVAR corparate member -—-cer’:tjﬁ(’?m no; 0807
.  Pepinierei Business Center
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asupra valorii actualizate a acestora.

in aplicarea abordarii prin venit, evaluatorul imobiliar poate utiliza doud metode de
evaluare a unei proprietdti imobilare generatoare de venituri, bazate pe capitalizarea

venitului:

. Capitalizarea directd — in care un venit annual se imparte la o ratid de venit sau se

inmulteste cu un multiplicator al venitului pentru a obtine o indicatie asupra valorii.

. Analiza fluxului de numerar actualizat sau analiza DCF - care ia in considerare
fluxurile viitoare de numerar, impreuna cu valoarea terminala ce sunt apoi convertite in
valoare a proprietatii, prin actualizarea lor cu o rati adecvatd de rentabilitate sau prin
aplicarea unei rate totale care reflect schema de evolutie a venitului, modificarea valorii

proprietatii in timp si rata de rentabilitate.
Tn cazul nostru vom folosi metoda capitalizarii directe.

n urma analizei de piats, am obtinut trei rate de capitalizare care formeaza urmatorul

interval 5% - 6%. Am ales rata de capitalizare 5,50%.

Analiza de piatd a fost facuta analizand din revista Valoarea - INFORMATIILE DIN

PIATA date de urmatoarele companii: CBRE Romania, Colliers International, Darian DRS,

DTZ Echinox, Lones Lang LaSalle, The Advisers/Knight Frank — pentru proprietati rezidentiale

si pentru terenuri.

Am obtinut din piata rata de capitalizare, acum vom calcula VNE (Venit net din
exploatare) pentru proprietatea subiect, dupd care putem afla valoarea proprietatii

imobiliare.

RAPORT DE EVALUARE™ “ Cy BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corparate member - certfficate no; 0807
- Pepinierei Business Centér

M / ; - ‘ 0740, Repinirei, 42, iatea Nearit, Neart, ROMANIA
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worldwide i value

/rata de capitalizare.

Valoarea propriet3tii imobiliare subiect este egald cu VNE (an&t@ﬁtﬂm exploatare)

VNE (Venit net dm ex‘grfﬁfafﬁy

VA L OA R EA terenului =

Rata de Capitalizare

Rezultand:

VALOAR EA chirieifan/mp =

(VALOAREA eren X Rata de Capitalizare} + Cheltuieli de Intretinere

1 an x Suprafata teren (mp)

%
0.0

Venitul brut potential (VBP) reprezintd venitul total generat de proprietatea
imobiliard in conditii de maxima utilizare inainte de sciderea cheltuielilor de
exploatare.

Venitul brut efectiv (VBE) reprezinta venitul anticipat din toate formele de exploatare
imobiliard, ajustat cu pierderi aferente gradului de neocupare.

Venitul net din exploatare (VNE) reprezinti venitul net anticipat rezultat dupi
deducerea tuturor cheltuielilor de exploatare, dar fnainte de scaderea amortizirii Si
serviciului datoriei afferent creditulyi ipotecar.

Cash flow disponibii inainte de impozitare (CFB) este partea venitului net care ramane
dupa plata serviciului datoriei aferent creditului imobiliar (dobanzi + rate), inainte de

plata impozitului.

RAPORT DE EVALUARE ~ BURKHARD INTERNATIONAL SRL

ANEVAR corparate member - eefifigate ng: 0807

7"'/ ) ] - Pepinigrei Biisiness ﬂenter 1
M / . BI0240, Pepiniersi 47 Piatra Nearit, Neamt, ROMANIA

Pagina40




BKR INTL

worldwide 1 value

cj. dipl ing. GRIGOREAN VLAD
membru titular ANEVAR, leg. (8267 (£.0.)]

S-au studiat valorile de piata pentru terenurile din comune si valorile de piata pentru
inchiriere a acestor terenuri. S-a constatat ca rata de capitalizare pentru aceste proprietati
care sunt similare cu proprietatile noastre variaza in intervalul: [5,0%-6,0%). In cazul nostru

am ales rata d_e capitalizare: 5,5%

a) VBP = suprafata util3 x chiria brutd/mp/lun& x 12 luni, sau /
b) VBP = chiria brut3 pe proprietate/luni x 12, in situatia mchnr[

de un singur chirias. \ 2
v’ VBP=x€/mpx suprafata mp x 12 luni = XXX euro

Cheltuielile de exploatare siintretinere a proprietatii sunt repartizate intre propietar si chirias,

astfel:

e Tn sarcina focatarului revin cheltuielile de exploatare privind consumul de utilitati
pentru perioada inchirierii efective.
® Din discutiile purtate cu primarul comunei Agapia, jud. Neamt mi-a transmis
faptul ca locatarul (chiriasul) plateste toate cheltuielie aferente spatiilor
inchiriate, primaria neplatind nimic (lunar squ anual);
® In concluzie in sarcina locatarului revin si cheltuielile de exploatare.
o cheltuieli de exploatare pentru perioada neinchiriat3 —
o impozit pe proprietate
o impozit pe profit.
© asigurare obligatorie.

o Cheltuielile de intretinere si mentinere a capacititii de exploatare

In cazul nostru, conform celor Spuse mai sus avem: VBP = VNE {caz particular)

RAPDRT DE EVALUARE BURKHARD INTERNATIDNAL SRL
; ANEVAR carporate member  certificate.no; 0807

Y gl
: £, } epinierei Business Céntgr -
/M / 024D, Pepinierei 42, Patra Neart, Neamt, ROMANIA
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c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD
membry titular ANEVAR, leg. 18267 [EP.1]

(/-D MA ‘A';\\

'c“r't | Criterii s

1 Adresa

2 Suprafata teren (mp) ;
3 Pret de vanzare € e ' :
4 Pret de vanzare €/mp i e : r
5 Pret de vanzare RON i :
6 Pret de inchiriere €/mp/AN

7 Drepturi de proprietate

8 Restrictii de utilizare

9 Conditii ale pietei

11 TIP TEREN

12 Zonare (cea mai buna utilizare)

13 VBP (Venit brut potential)

14 Grad de neocupare (1 luna din 12 luni)

15 VBE (Venit brut efectiv)

16 | Cheltuieli € (in sarcina cencesionarului)

17 VNE (Venit net din exploatarej

18 Rata de capitalizare (aleasa din piata)

Pret de concesiune €/mp/AN

Pret de concesiune lei/mp/AN

Pret de concesiune lei/AN

curs BNR la data 25 ianuarie 2024: 1 euro = 4,9765 lej

RAPORT DE EVALLU ARE BURKHARD INTERNATIUNM SRL
ANEVAB corporate member - cerfificate no: 0807

. W b
; . . Pepinierei Business Center
At : " BIOZAD, Pepnierei ', Piatra Neamnt, Nearnt, ROMANIA
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membru titular ANEVAR, teq. 18262 (EP.1)

i
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2022, prin apffgari'g; A
e

PRIN PIATA (comparatia vanzarilor) pentru determinarea valorii de plata a‘ré@u
ComVY
aplicarea ABORDARII PRIN VENIT pentru determinarea concesiunii. \i{{ggll -

Valoarea estimativa pentru teren care fac obiectul acestui raport de evaluare este
situat pe raza UAT Pipirig, intravilan COMUNA Pipirig, sat Pipirig, judetul Neamt si este
proprietatea COMUNA Pipirig — domeniul privat, conform actelor prezentate de catre client

si anexate in copie la prezentul raport.

AR 2 A ATOR
pOro etate 0 ara K R 0, 2 6/6 e,
O A PDIDIR ome dre de oprietate
Q a 0, 4 P Pip a e

}eréﬁ l:.l..ll:ti c;nvs.tructu;
F sub nr. 53831 si
y | CFsubnr.5383Lsi | .00 53831 676 1.810

numar cadastral
5383_1 _UAT Pipirig _ |
TOTAL A_L_;:NERAI. [fara TVA] :.z* e

¥ o P il

" VALOARE Grceiun s recomansoswran o s - 6mp = 1.810 [el/AN

Curs valutar BNR la data 25 ianuafie 2024: 1 euro = 4,9767 lei

Valoarea nu contine TVA

f&:’ﬁt‘iﬁﬂ‘,‘o &;"783
GRIGOREAN VLAD %’

Legttimatia N, 18262 §
Vaiabif 2024 &

o, CClatizarea: “w
* ANZVAR °
"‘--..‘________.-r-'_

RAPORT DE EVALUARE ™ ‘ RKHARD INTERNATIONAL SRL
i EVAR ¥orporate member - eertficate no; 0807

e
7/ . ., Pepinierel Business Céntér -
M / : B10740, Pepmlet‘el 42, Piatra Nearnt, Neamt, ROMANIA
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¢
/
[ of

e

Avand in vedere pozitia Proprietatii imobiliare, datele de pe piataidespre:

Oy

o

. . .. .. . . NG BN
similare sitinand cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: prin aplicaréa’A

w L
e,

PRIN PIATA pentru determinarea valorii de piata a terenului si ABORDAREA PRIN VENIT

pentru determinarea valorii concesiunii.

Criteriile prin care un evaluator ajunge la valoarea finalj sunt adecvarea, precizia si

cantitatea de informatii.

Cu stima,

Viad Grigorean,
Manager General
BKR InTI(

worldwide 517t valye

vbad s TN S b

BURKHARD INTERNATIONAL SRL, CUL 44261857, J27/537/2021
ANEVAR carporate member, certificate no: 0807

c.j. dipl. ing. GRIGOREAN VLAD, membru titular ANEVAR, leg. 18267 [ERL]

Pepinierei Business Center
6i01.810, Puqinierei 42, Piatra Neamt, Neamt, ROMANIA

Data: 25 ialjuarie 2024

Cu stima, |
BURKHARD INTERNATIONAL SRL
Manager Gengral
¢. dipl. ing. Vlad Grigorean
BKR I1naT!

warldwide ¢I*st yalye

//n%/-r?r/&a’/v

Pagina44

RAPORT DE EVALUARE ~ ‘ BURKHARD INTERNATIONAL SRL
ANEVAR corporate member - certifigate no; 0807

. Lo !
7/ : . B - Pepinierei Business Center -
M // - GI024D, Pepinierei, 42. Piatra Nearnt, Neamt, ROMANIA




e

'?‘ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara NEAMT
'.’/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu-Neamt

' NCPIL CARTE FUNCIARA NR. 53831
Oy COPIE

Carte Funciars Nr. 53831 Pipirig

A. Partea |. Descrierea im‘
TEREN Partial Intravilan

Adresa: Loc. Pataligeni, jud. Neamt, si extravilan comuna Pipirig @
Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt| topografic | Suprafata* (mp) rvatil / Referinte

. Q.
1 eren imprejmuit; l\‘b
AL | 53831 676 partial imprejmuit

¥
B. Partea II. Propggi si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sj pturi reale

Referinte

021 emis
‘Adeverint_a nr. 2345, din 22/02/2021 Comuna Pipirid

B 10 cota initiate 11 AR
| [)'Comuna PIPIRIG, CIF:2614225

S

e

Al

—

4408 / 25/02/2021 Oa
Act Administrativ _nr. Hotarére nr. 57, din 0 emis de Consiliul Local al Comunei Pipirig; Act
Administrativ  nr. Adeverinta nr. 2214, xdin 17/0

fle, Comuna Pipirig; Act Administrativ nj
Intabulare, drept de PROPRIEﬁ‘@' dobs WNE prin Lege, g- r o

‘Referinte

Document cara contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




S

Carte Funciard Nr.

53831 Comuna/Orag/Municipiu: Pipirig

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren A
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referfite~_
53831 676 partial imprejmuit

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
EYd

. 1
| 52125
\‘\ / /X{m
12
53833
11
10
7
3
53831
& 52140
&
..\\
\
\ .
\ p
N /
hY
b
N
;'5
Date referitoare | e
(':\'r; Cfglt:ggglée :,?,tara ( Tarla Parcela Nr. topo Observatjii / Referinte
1 curti D - - -
constructii S
2 curti 86 - - .
constructii !
Lungime Seg
1) Valoril& lu llgF segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct|"Ss Punct Lungime segment
rsit o= (m)
2 3.159
2 3 20.53
3 4| 6.184
4 5| 24.749
5| 6| 22.115]

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare or-line la adresa epay.ancpl

o

Formular versiunea 1.1



Carte Funciarg Nr. 53831 Comuna/Oras/Municipiu: Pipirig

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)

6 7 6.401 .
7 8 0.788
8 9 10.053
9 10 2.812

10 11 2.06

11 12 8.078 O

12 13 2.693 _ %

13 1 3.297 :

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 si

olpflite la 1 miinfaGud x
: vjalgafeagfjin'@qu
AT

** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt ma@

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



1/18/24, 8:52 piy

Q Ce anume cauti?

IE

< Tnapoi

000000

Postat 07 fanuarie 2024
Teren Intravilan 645 $i 844 mp Rate

9¢€

l/PURCHASE/FROMOTEIVARIANT/?AD-
PR VE
R PRoMo AZAID-255ttSZZZG&BS-MJPAGE_PIIOMOTE)

Suprafata utila: 844 m?

Anunturi Terenuri de vanzare Pipirig * OLX.ro

© Toats tara

hgm_gpringipyi[[l / imobifiare (fimobifiare/} / Terenuri [/imobi are/terenuri/] / Terentri - Neamt |, limobi iare[gerenuri[neamt—]uge;[j / Tetenuri - EiLirlg_[[mgbilla[e[tergnuri[m‘wgﬂ

PRIVAT ()

#® George
“ Pe OLX din nolembrie 2013
Activ pe 14 ianuarie 2024
[/oferte/user/gYo)/)

Trimite mesaj

Suna vanzatorul

L ]

Mal multe anunturi ale acestui vanzator 3
[/oferte/user/gYoJ/]

LOCALITATE

@ Bodesti,
Neamt

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un
vanzitor privat.

Aratd mai multe \/

(/PURCHASE/REFRESHIPRC
< REACTUALIZEAZAAD-ID-256452226&PRODU
ID-PUSHUP&BS-ADPAGE_F

Publicitate

[https://www.olx.ro/cont/ ?ref[0][params]

Extravilan / intravilan: Intravilan
D Mesajel/myaccount/answers /) . ontul[url]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%ZFd%ZFoferta%ZFteren-

) &

https://www.olx.ro/d/ofena/teren-intravilan-645-si-844-mp-rate-thm2Ve.html

t arch/]

téu Intravllan-545-si-8M-mp-rate-thmZVe.html&ref[o]
laction l=redirectorgref] 0llmethodl=index)

113



1/18/24, 8:52 PM Anunturi Terenuri de vanzare Pipirig ' OLX.ro

(P) Calculeaza rata J
DESCRIERE
Vand teren intravitan in Com Bodesti Jud Neamt,ideal pentru casa la 2 min de pizzerie
pescérie restaurant,Profi,farmacie etc ,mai sunt disponibile doua loturi, unul de 645mp(lot 2)
si celdlalt de 844 mp (lot 4) 9.50 euro/mp ambele, situate la baza unel paduri ce apartine

statului, cu o priveliste superba.Curent electric la limita proprietatiizvor apa la 4-5m

adancime ,gaz in perioada urmatoare.La 150m de drumul national Piatrd Neamt-Targu Neamt FUBHICIIAIE
si fa 18 km de Piatra Neamt.Eventual se poate vinde sl in rate cu contract notarial.
ID: 256452226 Vizualizari; 2055 B Raporteazi
CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj
“‘ George
Pe OLX din .noiembrle 2013 PUBLICITATE
Acliv pe 14 ianuarie 2024 [ XXX XX XXX Arata
(/oferte/user/gYol/)

/  Mai multe anunturi ale acestui vanzétor
Vezitot [/oferte/user/qYol/]

Apartament 4 cam cartier
Tei

430 406 lei

Platra Neamt
21 decembrle 2023

[https://www.olx.ro/cont/?ref[0][params]
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Vand teren in Satul Lunca Comuna Vanatori
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DESCRIERE

Teren la intrare in Satul Lunca, Comuna Vanatori. Accesul la drumul sitesc este de 10,92m.
Utilitsti la poarta: gaze, apé,curent electric.
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DESCRIERE

Teren intravilan, cu suprafata de 2070 mp, cu intabulare si in total 2500 mp. Deschidere ia
drum de 22 m, lungime 94 m, 5i in partea din spate latimea este de 28 metti. Este la 1,2 km
de soseaua principald, DN15B, fa 1,8 de centrul Comunei Vanatori-Neamt, la 0,6 km de prima
Scoala Generald cu clasele 1-8. De la yoseaua principald DNI5B este asfaltat aproape 3

sferturi din drum pani la teren, restul fiind drum pletruit, urmand sa se asfalteze in 2024. PUBLICITATE

Fiind vorba de tinutul m3nastirilor, este in drum spre Manastirea Dobru la 2,7 km, stla 8 km

de Mandstirea Neamt 5i aproape de M.Secu, M.Sihastria si M.Sihla. Aproape de Rezervatia

Naturala de zimbrl, la 3 km i ta 6 km de Orasul Targu Neam. Este plantatd o livada tanara de N‘ A N 7

aproximativ 18 ani, cu meri, peri, pruni, pierji, nuci , de diferite soiuri, proveniti din pomi / 0 d

padureti, rezultati in urma altoirii. Exista posibilitatea racordaril la toate utilitatile, respectiv, _,:"

curent electric, apd, canallzare, retea de gaz, fibrd optica [tv si internet). Zona este foarte f o

linigtitd, mal sunt 3 case i se termind cartierul, fird zgomot sau poluare.in apropiere este ' =

fosta livada a fostulul CAP, 5i este ideal si pentru a pune stupi de albine. Ideal pentru casd 5

sau casa de vacanta. Pref, 6 euro/mp, negociabil. Pentru alte detalii sau informatii, ma puteti /;"Y}’

contacta, intre orele 10:00-21:00 . @00
v
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