ROMANIA
JUDETUL NEAMT
COMUNA POIANA TEIULUI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA
Nr.4 din 26.01.2018
privind aprobarea unui Studiu de Oportunitate pentru
evaluarea suprafetei de pasune situata in punctul MALUSTET

Consiliul local al comunei Poiana Teiului, judetul Neamt;:

Avand in vedere:

- expunerea de motive aPrimarului comunei Poiana Teiului nr.624/22.01.2018 prin
care se propune aprobarea studiilor de oportunitate pentru spatiile inchiriate ce
apartin domeniului public al comunei;

-raportul compartimentului Financiar-Contabil, nr.625/22.01.2018 ;

-prevederile Legii nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al
acesteia ;

-reglementarile impuse de O.U.G. nr 54/2006 privind regimul contractelor de
concesiune de bunuri proprietate publica, modificata si completata;

-evaluarea potrivit Standardelor de Evaluare Bunuri ANEVAR 2017(SEV).

Vazand avizul Favorabil apartinand comisiilor de specialitate ale Consiliului
Local.

In temeiul prevederilor art.36, alin.(2), lit. "¢", alin. (5), lit. "a", ale art.45, coroborate
cu art.123,alin.(1) si alin.(2) din Legea administratiei publice locale nr.215/2001,
republicata, cumodificirile si completirile ulterioare

HOTARASTE:

Art.1 - Aproba Studiul de Oportunitate pentru evluarea suprafetei de pasune
situata in punctul Malustet din domeniul public al comunei si care face parte
integranta din prezenta hotarare, dupa cum urmeaza:



- Studiu de Oportunitate nr.8.18 din 16.01.2018stabileste valoarea estimata de
concesiune pentru Pasunea Malustet cu suprafata de 64,30 Ha pasune x 191lei/Ha
=12.284,00 lei

Art.2.- Scretarul comunei va asigura comunicarea prezentei hotarari institutiilor si
persoanelor Interesate.
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Prezenta hotarare a fost adoptatd astdzi, cu un numir de 10 voturi pentru, 0 voturi
abtineri, 0 voturi impotrivd, din totalul de 10 consilieri prezenti.
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STUDIU DE
OPORTUNITATE

Nr.8.18 din 16.01.2018
LA PROPRIETATE IMOBILIARA
Suprafata de 64,30 Ha, pasune
in punct Malustet
Comuna Poiana Teiului, judetul Neamt.
Proprietar : COMUNA POIANA TEIULUI

PARTEA I
1.1 Sinteza raportului

Subsemnatul ing.Stefan Vulpe expert tehnic judiciar, atestat de Ministerul Justitiei in
specialitatea constructiilor civile si industriale, avind legitimatia nr. 4185 — 1819 s Evaluator
proprietati imobiliare si bunuri mobile atestat ANEVAR — legitimatia 17213, am fost numit de catre
proprietar, evaluator pentru efectuarea unui studio de oportunitate in vederea concesionarii Suprafetei
de 64,30 Ha, pasune situata in extravilanul,comunei Poiana Teiului, judetul Neamt. punct Malustet,
proprietar PRIMARIA COMUNEI POIANA TEIULUL

Obiectul lucrarii de evaluare este sa se identifice si sa se evalueze la valoarea estimata de
concesionare unei suprafete de pasuni si anume : Pasunea situata la punctul Malustet, din extravilanul

comuna Poiana Teiului, judetul Neamt.

1.2. Cuprinsul raportului
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Proprietatea imobiliara pentru care s-a solicitat evaluarea este o pasune si se afla in extravilanul
comunei Poiana Teiului punct Malustet, judetul Neamt si la care s-a facut analiza imobiliara, luaindu-
se in considerare factorii identificati in teren si diverse tendinte privind piata imobiliara si drept urmare
s-a stabilit valoarea estimata de concesiune pentru o Suprafata de 64,30 Ha, in conformitate cu,
Standardele de evaluare bunuri ANEVAR 201 7, SEV 2017. Proprietatea a fost inspectata in ziua de 11

01 2018, impreuna cu reprezentantul proprietarului.
Evaluarea s-a realizat cu scopul de determina valoarea estimata estimata de piata, in vederea

concesiunii cu destinatia de pasune.

Luindu-se in considerare adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor, adaptate la situatia
concreta a proprietatil, evaluatorul isi exprima opinia ca valoarea estimata de concesiune pentru
proprietatea imobiliara, Pasunea situata la punctul Malustet din extravilanul comunei Pojana Teiului,
judetul Neamt, este de :

Valoarea estimata de concesiune pentru pasunea din puntul Malustet
cu $=64,30 Ha pasune x191 lei/Ha= 12.281,00 lei,

II TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII
2.1.Identificarea evaluatorului si competenta acestuia-Ing Stefan Vulpe este evaluator autorizat
ANEVAR cu legitimatia 17213,cu specialitatile EPI si EBM, precum si expert tehnic Jjudiciar atestat
de Ministerul justitiei cu specialitatea EPI.

2.2 Identificarea Clientului. Identificare utilizatorilor desemnati.

a. Clientul care a comandat raportul de evaluare este PRIMARIA COMUNEI POIANA TEIULUI
b.Utilizatorii desemnati este Unitatea administrativ teritoriala a comunei Poiana Teiului.

2.3 Scopul evaluarii ; Evaluarea este procesul de estimare a unui tip de valoare, a unui tip de
proprietate, la 0 anumita data si concretizata in raportul de evaluare valoare adecvata in vederea
impozitarii. Scopul evaluarii in cazul de fata este determinarea valorii estimate de concesiune, asa cum
este definita in Standardele de Evaluare Bunuri ANEVAR 2017(SEV).

Valoarea estimata a unei concesiuni se determina de regula prin comparatia chiriilor practicate
pe piata atunci cand exista comparabile, sau prin capitalizarea venitului atunci cand se cunoaste
valoarea bunului care trebuie sa fie inchiriat; in cazul de fata vom utiliza abordarea prin comparatia
chiriilor preaticate in zona judetului Neamt cu caracteristici similare sau asemanatoare.

Determinarea valorii estimate de piata a unui bun se realizeaza prin abordari recomandate de

Stanadardele de evaluare de evaluare bunuri 201 7(SEV 2017) asa cum rezulta-dizr itia din aceste

standard este.
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Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdirdtor decis §i un vanzétor hotardt, intr-o tranzactie cu preful determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care pdrtile implicate au actionat in
cunogtintd de cauzd, prudent §i fard constrdngere.

Evaluarea se realizeaza in conformitate cu SEV (ANEVAR), 2017 si are ca sfera de cuprindere,
parcurgerea in totalitate a, etapelor din procesul de evaluare, astfel incat la finalul lucrarii de evaluare
sa fie cuprinse toate situatiile reale dictate de piata ; '

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile urmatoarelor sectiuni din 1¥8:

% SEV 100 - Cadru general (IVS Cadru general),

“* SEV 101 - Termeni de referinta a evaluarii(TVS 101)

% SEV 102 - Implementare(IVS 102)

% SEV 103 - Raportare(IVS 103),

% SEV 230 - Drepturi asupra proprietatilor imobiliare(IVS 230),
% GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Intrucat in procesul de colectare, confirmare si utilizare, am luat in calcul toate informatiile
gasite referitor la proprietatea imobiliara studiata, nu consider necesar sa s¢ extinda procesul de
colectare si utilizare a altor informatii.

2.4 Identificare proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate : A fost identificata suprafata de
pasune din punctul Malustet, ca fiind o pasune de tip alpin compusa din 11 unitati amenajistice,cu
posibilitati putin sub mediile de productie a vegetatiei(8 Ha cu posibilitati, vegetative foarte bune,25
Ha cu posibilitati vegetative bune,25,3 Ha cu posibiliati vegetattive putin sub medie si cca 6 Ha cu
pposibilitati vegetative slabe cu o apreciere a posibilitatilor vegetative putin sub media productiva) si
este situata in extravilanul comunei Poiana Teiului, judetul Neamt.

Dreptul de proprietate pentru comuna Poiana Teiului este un drept de deplin.

2.5. Tipul valorii-valorea estimata este valoarea estimata de concesiune prin licitatie, valoarea
determinata fiind o valoare minima de incepere a procedurilor de selectie:

2.6.Data evaluarii este data intocmirii raportului adica 16 01 2018.

2.7. Documentatia necesara pentru efectuarea evaluarii este o ridicare topo care cuprinde configuratia

pasunii si vecinatatile acesteia din punctul Malustet.

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea sunt :,.;f’f;-yv}b‘

/a3

-informatii primite de la beneficiar in scris,
-informatii specfice cu privire la calitatea pasunii
-informatii de la detinatorii de pasuni,

-informatii din retelele electronice, biblioteca personala a evaluatorului, din lucrarile similare elaborate

pana in prezent chiar pentru acelasi beneficiar etc.
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-alte surse ocazionale si/sau gasite in diferite surse pe parcursul derularii lucrarii de culegere date si
elaborare raport.
2.9.Ipoteze si ipoteze speciale,restrictii de utilizare difuzare sau publicare

La baza evaluarii stau o serie de 1poteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta Cu aceste ipoteze si ipoteze speciale, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite impuse de evaluator de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului

raport de evaluare sunt urmatoarele:

2.9.1. Ipoteze:

v Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile culese la fata locului in prezenta
proprietarului, fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare ;

v" Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

v Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o nonconformitate, descrisa si luata in considerare
In prezentul raport;

v' Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

v/ Situatia actuala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii abordarilor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea
cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

v' Suprafata proprietatii a fost preluata din masuratorile puse la dispozitie de proprietar.

v Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor de evaluare au fost
rezonabile in baza faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

v" Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie cu,
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta,

2.9.2. Ipoteze speciale si restrictii de utlizare:

v" Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport:

valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt

astfel utilizate;

v" Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice }i\f
by

pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazul 1( by
£ XN

fost prevazuta in raport.
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v" Valoarea determinata este valoarea estimata pe baza comparatiei cu alte pasuni studiate si evaluate
sau gasite pe site-urile specializate ale directiilor agricole specializate din judetul Neamt.
v’ Intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
v" Nici prezentul raport, nici parti ale acestuia (in special concluzii referitoare la valori; identitatea
evaluatorului, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului;
v" Suprafetele considerate se bazeaza pe documentatiile si informatiile puse la dispozitie de catre
PRIMARIA COMUNEI POIANA TEIULUI fara a se face masuratori sau investigatii personale
v" Valorile estimate in lei, sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului(variatia
lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);
Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pret ipotetic.
Valoarea este o estimare si reflectd o suma in numerar.

Utilizatorul evaluarii sunt proprietarii si utilizatorii acestor bunuri imobil si imobile.
III.PREZENTAREA DATELOR

3.1. Identificarea proprietatii, descriere Jjuridica,

Proprietatea imobiliara, Pasune comunala cu Suprafata de 64,30 Ha.

Vecinatatile acestui trup de pasune asa cum rezulta din schita topografica sunt :

Est- F.F Comuna Poiana Teiului si FE proprietati particulare |
Vest- UAT Ceahlau

Nord- F.F Comuna Poiana Teiului si FF proprietati particulare

Sud- F.F Comuna Poiana Teiului,Pasuni impadurite Poiana Teiului si proprietati, particulare
3.2. Identificarea tipului de raport,

Prezentul raport este un raport de evaluare a unei proprietati imobiliare — Pasune comunala, se
realizeaza prin abordarile recomandate de SEV 201 7, tinand cont de principiile de baza ale evaluarii,
respectiv :

- cererea si oferta,
- schimbarea,

— concurenta,

- substitutia,
= proportiile variahile,

- contributia,
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- cea mai buna utilizare,
- anticiparea.
Estimarea valorii se realizeaza in prezentul raport utilizand, abordarea comparatia vanmzarilor
sau concesiune pentru pasuni similara sau asemanatoare.
3.3. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor, elemente care nu reprezinta proprietati

imobiliare.

Bunuri mobile si_bunuri imobiliare care sa nu fie luate in calcul nu sunt si deci nimic nu

influienteaza valoarea estimata determinata.
3.4. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente.
Nu sunt inregistrate cazuri de vanzari anterioare :
Se solicita o analiza de piata pentru determinarea valorii estimate de piata cu cotatiile existente
pe piata imobilara locala la pasunilor din judetul Neamt si comunele lilitrofe sau cu pasuni silare.
IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII
MODUL DE ABORDARE A EVALUARII,
Pentru evaluarea pasunilor s-au luat in calcul 3 trupuri de pasuni similare una de pe raza
comunei Poiana Teiului si 2 de pe raza comunei Bicazu ardelean care au fost studiate recent.
In vederea comparatiei sau luat in calcul criterii diferite care ne conduc la cantitatea de masa
verde :
< compozitia erbacee,buna
% coeficientul de instalarea avegetatiei forestiere, bun
“ coeficientul de asigurarea riscului(a pazei)
% durata sezonului de pasunat, indelungata
% ciclu de pasunat,in functie de numarul de zile de pasunat si perioada de refacere a ierbii
“* capacitatea de pasunat, care este exprimata in UVM(unitate de vita mare),
 lucrarile tehnice care au fost executate :
-lucrari de curatire,
-inlaturare plante daunatoare si toxice,
-nivelarea musuroaielor,
inlaturare plante inalte si maracini etc.
< lucrarile tehnice de fertilizari chimice,

* tarlitul suprafetei de pasunat

“ orientarea pasunii spre punctele cardinale
Abordarea acestui tip de evaluare se realizeaza in Fisa anexa, la prezentul raport din care rezulta
valorea estimata de concesionare si este de -

Valoarea estimata de concesiune pentru pasunea din puntul Malustet

Come ot bt
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cu 5=64,30 Ha pasune x191 lei/Ha= 12.281,00 lei,

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii:

e valoarea a fost estimata tinand cont de ipotezele, conditiile limitative sj aprecierile exprimate in
prezentul raport;

e la estimarea valorii s-a tinut seama de stadiul fizic al proprietatii imobiliare, de destinatia
acesteia;

* valoarea este influentata de contextul economic actual, de piata locala;

° situatia actuala a proprietatii si scopul evaluarii au stat la baza selectarii abordarii de evaluare
utilizate si de modalitatile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii:

* valoarea este o predictie;

e valoarea este subiectiva

° valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

e evaluarea este opinia unei valori.

16 01 2018

MMC‘[:‘ ﬁ M@G (ﬁ? Expert tehnic judiciar,
/ t

NSV X -1 evaluator, proprietati imobiliare si

bunuri mobile,titular ANEVAR

Ing.Stefan Vulpe
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