34%9
12107

Evaluator autorizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 13225
Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

estimare valoare de piata

Teren intravilan 61 mp (cota indiviza) situat in
Buhusi, str.Libertatii nr.137

Beneficiar
U.A. T.BUHUSI, jud.Bacau

Decembrie 2019



Ranort de evaluare teren 61 mp, situat in Bubusi, str.libertatii nr. 137 pag.1

L PREZENTAREA SISINTEZA EVALUARH

Transmitem anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de
piata pentru terenul in suprafa{i de 61 mp, proprietatea U. A T.Buhusi, situat in Buhusi,
str.Libertatii, nr.137.

Inspectia in teren si documentarea cu date de piati precum gi intocmirea
raportului de evaluare, s-au desfagurat in perioada 04.12-11.12.2019. |

Data de referinti pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimérile
efectuate este 09.12.2019.

In baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea de piata pentru
terenul in suprafata de 61 mp, este :

VALOAREA DE PIATA estimata in
Abordarea prin Piata 4.610 Lei ( 965 Euro)

VALOAREA NU CONTINE TVA

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejarii intereselor
dumneavoastra, certificd urméitoarele:

-nici una dintre persoanele care au paticipat la Intocmirea g1
documentarea cu informatii, in vederea realizirii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluatd §i nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietdtii evaluate precum i investigatiile, analizele si
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a realizat lucrarca

-informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale §i au fost
verificate in limita posibilitatilor din mai multe surse _

-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

-raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul sdu

-realizarea evaludrii precum si onorariul, nu depind de valoarea raportata

-evaluatorul are calitatca de membru ANEVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR :' SR
Ing.Petronela Iancu TR
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Tancu, in calitate de prestator, declard cd evaluarea a
fost intocmitd in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si confirm
Ca:

. prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd ccle mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului
evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate
evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare

ANEVAR 2018

° dupa cunostintele evaluatoralui, informatiile raportate sunt adevirate §i
bazate pe fapte reale §i au fost verificate in limita posibilitagilor

. onorariul evaluatorului nu este conditionat de mici un aspect al
raportului

. evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala

. evaluatorul are experienti in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate carc este evaluata

. evaluatorul a efectuat o inspectie personala a bunurilor supuse evaludrii

nici o persoani, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asistentd profesionali in elabosarea raportului

. nici realizarea evaludrii si nici remunerarea, nu depind de valoarea
raportata.

Evalaator autorizat ANEVAR -
Ing.Petronela lancu S
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II. TERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaborati la solicitarea U.A.T.Buhusi, in calitate de beneficiar,
citre evaluator autorizat ANEVAR ing Petronela Iancu, in calitate de executant.

2.1. Prezentarea executantului

Evaluator inginer IANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225 si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri intreprinderi §i proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activita{i de servicii prestate in principal societifilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialigti (evaluatori atestati ANEVAR,
proiectanti, juristi, experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatiile cu
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independen{d, competen{d
profesionald, secret profesional st comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logisticd adecvati executérti
lucririlor : retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

Experienta In executarea lucririlor de evaluare se reflecti in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdti cu capital privat sau mixt, in cadrul societiii, sau, in
colaborare cu alte firme de profil.

2.2. Data evaludrii

Data redactérii finale a raportulu de evaluare este 11 decembrie 2019. Evaluarea
a fost efectuati pe baza datelor furnizate de cétre beneficiar.

Cursul de referinti euro, la data de 09 decembrie 2019, este : 1 euro = 4,7777
lei.

2.3. Data inspectiei
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 04.12.2019.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmétoarele:
*analiza stérii de fapt a proprietitii supuse evaluirii;
*informare privind natura terenului §i seismicitatea zonet ;
*informare privind impactul terenulw supus evaludrii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

2.4. Personal de executie

Ing. Iancu Petronela - evaluator intreprinderi g1 proprietdtl imobiliare, membra
ANEVAR din anul 1995, cu legitimatie nr.13225, licitator atestat ANP cu licenta nr.
116/1996.
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2.5. Prezentarea beneficiarului
Denumire : U.A.T Buhusi
Adresa : Buhusi, str.Republicii nr.5

2.6. Obiectul evaluirii
Obiectul evaluirii il constituie terenul intravilan in suprafata de 61 mp, situat in
Buhusi, str.Libertati, nr.137, jud. Bacau.

2.7. Scopul lucrarii
Scopul evaludirii este estimarea valorii de piata pentrn terenul intravilan in
suprafatd de 61 mp, situat in Buhusi, str.Libertatii nr.137, jud. Bacgu, pentru vanzare.

2.8. Dreptul de proprietate

A fost supus cvaluirii dreptul de proprietate al U.AT. Bubusi, asupra
proprietatii mentionate, in baza HCL nr.22/31.01.2006.

Terenul a fost evaluat Tn ipoteza ci este liber de sarcini.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

In scopul protejirii evaluatorului gi pentru buna informare a clientului, au fost
create douii categorii de ipoteze speciale i ipoteze speciale, dupd cum urmeaza:
A. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza ipotezelor mai jos
mentionate:

-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considera ci
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini

-se presupune ca proprietatea se afli in stipanire responsabild si
administrare competenta

~toate informatiile se considerd a fi autentice, fard a se da garantii asupra
preciziilor

-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-gi facd o imagine referitoare la
proprictate '

-se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementirile i restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmétoarele conditit generale
limitative:

~detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu dd dreptul de a-1
face public
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-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat sd acorde
consultanta '
ulterioard sau si depund mdrturie in instants, in afara cazului cdnd aceasta a fost
conveniti scris si-n prealabil
-orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprictatii considerate
in intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
evaluare

III. PREZENTARE GENERALA

3.1. Identificarea si descrierea proprietatu
Proprietatea supusa evaludrii constd in teren - in suprafata de 61 mp, 51tuat in
Buhusi, str.Libertatii, nr.137, jud. Baciu in vederea vanzarii.

3.2. Situatia juridica
Terenul supus evaludrii este proprictatea UAT Buhusi, conform evidentei
mijloacelor fixe si a HCL nr.20/31.01.2006.
Mentiondm ci pe terenu! respectiv, se afla la data evaludrii, o constructie cu
destinatie comerciala (spatiu comercial) proprietatca SC INTERTRANSCOM SRL
Buhusi. '

3.3. Amplasamentul proprietitii

Poprietatca estc amplasatd in zona DN15 a orasului Buhusi, str. Libertati1,
nr.137, cu acces direct din aceasta, zona fiind una industrial-rezidentiala, cu imobile
avand destinatia de blocuri de locuinte, cladiri industriale de productie si depozite.
Amplasamentul se afla la cca 2,5 km de Primaria orasului Buhusi.

In zona se afli retele de transport :
- Rutier - asfalt - str. Libertatii

3.4. Caracteristicile amplasamentului
Orasul Buhusi s-a dezvoltat in timp datoriti ex1sten§e1 Fabricii de Postav care,
acum 100 si ceva de ani, era cea mai mare din Europa si aducea venituri considerabile
localtitii. Aceast fabricd nu mai functioneaza de multl ani , la acest moment multe din
spatiile de productie sunt inchiriate sau chiar au trecut in patnmomal U.A.T. Buhusi.
Zona in care se gdseste proprictatea cvaluatd este o zond urbana mai slab
dezvoltata si anume orasul Buhusi, jud Bacau, zona DN15 Bacau-Piatra Neamt.
Zona de amplasament arc acces la utilitatile: electricitate, gaze, apa, telefonie.

Gradul de construire a zonei este ridicat, peste 75%.
Accesul la proprietate este facil, strada pe care este amplasata precum §i arterele
vecine fiind asfaltate, iluminate corect §i bine Intretinute.
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Accesul la transportul in comun este permis de statia de microbuze aflata la cca
300 m, pe str.Libertatii.
Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referinfa — DNI5,
amplasare favorabild cu prioritate pentru imobile de tip industrial sau comercial, cu
dotiri si retele edilitare bune, ambient civilizat.

3.5. Descrierea terenului

Conform planului de situatie (cadastru) terenul are o suprafata de 61 mp (cota
indiviza), cu deschidere la strada Libertatii.

Terenul este plan si pe acesta este edificata o cladire cu regim de inaltime P+3E,
avand mai multi proprietari.

3.6. Oferta competitiva ,

La momentul analizei, oferta de proprietati similare supuse spre vanzare este
destul de mica, cand sporadic apar la vanzare, se regasesc ca oferte, terenuri amplasate
in oras, zone periferice sau mediane cu suprafete cuprinse intre 500-1500 mp, oferite la
preturi intre 15 §i 24 euro/mp, functie de localizare, suprafatd, acces la utilitati i
deschiderea la drum.

In conditiile unei piete instabile, trebuie pus un mai mare accent pe informatia
oficiala veridica (contracte de vanzare-cumpdrare, procese verbale de adjudecare, etc.),
insd, cum aceste informatii sunt destul de greu de obfinut, ele beneficiind de
confidentialitatea institutiilor care le-au intocmit, s-a mers pe ofertele din publicatiile
imobiliare din presa scrisi, proprietar, internet i agentii imobiliare, riscul de negociere
fiind mai mare. Perceptiile stigmatelor si a riscurilor pe o piad instabila sunt
accentuate iar criteriile limitarii investitilor devin semmificativ mai importante ca
pondere. Creste mai mult oferta in defavoarea cererii, mai ales pe segmentele cele mai
afectate de crizi.Sciderea §i scumpirea finantdrii au scdzut solvabilitatea cererii.
Ingreunarea accesului la finantare si cregterea puternicd a costului creditirii, au condus
la o limitare drastici a cererii. Proiectele imobiliare n dezvoltare sunt marcate de
incertitudinile legate de utililizatorii finali. Piata percepe riscuri mai mari pentru
proicctele in curs fatd de cele finalizate, datd fiind incertitudinea finalizirii §i a
evolutiei preturilor in viitor.

O piata instabild este o piatd a cumparatorilor, motiv pentru care, tranzactiile
pentru imobilele scoase la vanzare, sunt destul de rare.

Din analiza ofertelor si a tranzactiilor incheiate pe piatd, reiese cd oferte pe raza
orasului Buhusi sunt putine din cauza lipsei cumparatorilor.

Pe zona chiriilor, oferta este si mai mica, proprietarii preferand vanzarea
terenurilor fie din cauza acumularii de datorii fie imposibilitatea ducerii unui trai
decent cu resursele actuale.
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COMPARABILE privind oferte/tranzactii de terenuri
SUPRA
FRONT
Nr. AMPLA FATA PRET UNITAR
crt COMPARABILA SAMENT DESCRIERE TEREN STR:-Y\'DAL ACCES euro/mp CONTALT
mp
str. Libertatii Deschidere
1 PROPRIETATEA | {intrebuigarie diret la 1500 24 asfait 25
1 sistatia gpl} | str.libertatii
str.Al.l.Cuza,
2 PROPRIETATEA | str. All.Cuza in fata 648 15 asfalt 18,5
2 spatiilor Imobiliar
comerciale e.ro,
ale blocului homezz.r
str. Tineretului Spre o,
3 PROPRIETATEA | sprelescana | Lescana,la 1000 27 pietru 15 proprieta
3 cca lkmde it r
centry
Zona de case
4 PROPRIETATEA | str.T.Vladimir 780 12 asfalt 23
4 escu nr.19B

Cererea si echilibrul pietei

in peneral, existd un dezechilibru major Intre cerere (foarte mica) si oferta insa
proprietatea de evaluat — 61 mp - in zona DNI5 a orasului, bencficiaza de oferta
redusa. :
e Oferta pentru astfel de imobile este redusé pentru zona in care este amplasatd
proprietatea, majoritatea dintre proprietd{i fiind deja tranzactionate cu ani in urmd,
aceasta fiind 0 zond in mai mica masura solicitata.
e Asteptirile privind cererea sunt reduse, din cauza lipsei investitorilor.

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buni utilizare in cazul imobilului evaluat (terenul) ar putea-o reprezenta

o intregire a proprietatii potentialului cumparator, oferta de terenun in aceastd

zoni fiind redusa, majoritatea terenurilor fiind deja construite.

Ambele utiliziri sunt permisibile legal, sunt fizic posibile, §i conferd
rentabilitate pentru investitor.

Avand 1n vedere ci rentabilitatea utilizirii ca spatin comercial-productiv este net
superioard, se considerd cd cea mai bund utilizare este cea de spatiu comercial-
productiv.

CONCLUZII SI TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII
o La ora actuald existi un avantaj in favoarea potentialilor cumpdritori, oferta pietei
fiind la preturi mai reduse.
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1IV. METODOLOGIA EVALUARII

Abordirile in evaluare, descrise §i definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018 - Cadrul general, sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului
de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

4.1. Analiza celei mai bune utilizari

Ca si valoarea de piati, cea mai buni utilizare este un concept de piatd.

Asa cum este definiti in Standardele ANEVAR “cea mal buna utilizare”
reprezinti utilizarea probabild rezonabil gi legala a terenului liber sau a unei proprietati
" construite, care este posibild fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabila, care
determini cea mai mare valoare. Cele patru criterii pe care cea mai bund utilizare
trebuie si le indeplinerasca
sunt permisibilitatea legald, posibilitatea fizics, fezabilitatea financiard §i
productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sd fie cea mai bund, aceasta trebuie sd fie probabild
rezonabil si sd fie maxim productivd.

4.1.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietati bazatd pe ipoteza ci lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oriciror constructii.

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a proprietétii, supuse
evaluirii si analizand criteriile CMBU, apreciem ci cea mai bund utilizare ar fi tot una
cu caracter comercialproductiv.

4.2.Abordarea evaluirit
Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2018, prevad posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari gi
anume: -Abordarea prin piatd
-Abordarea prin Venit
-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al ciror pref se cunoagte.

Prima etapid a acestei aborddri este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacid existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util si se ia in considerare prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s3 fie clar stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca preful altor
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tranzactii sd fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective §i sd fie definit #ipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fati de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar virtoare intr-o singuri valoare a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utild §i indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implica transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau sd nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat
fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

* capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade
1 se aplicd o ratd cu toate riscurile inctuse sau rata de capitalizare totala,

¢ fluxul de numerar actualizat, in care unei serit de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplici o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezenta, » diferite modele de evatuare a optiunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicatd la evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pani la data
stingeril acesteia.

4.2.1. Evaluarea terenului
Abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietifii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daci terenul si
clidirea, de care este atagat dreptul asupra proprietafii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piati, localizarea
va fi diferita. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piafd se aplica
pentru evaluarea dreptunlor asupra proprietdfii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaluirii cu pretul altui drept asupra proprietdtii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piati, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparafie adecvatd. Unitdtile de comparatie, care se utilizeazi frecvent,
rezultd din analiza prefurilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru pitrat pentru
cladiri sau a prefului pe mp pentru teren. Alte unitdfi folosite pentru compararea
preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor, sunt preful pe cameri sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in
cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cind este
selectati fn mod judicios st este aplicatd proprietifii subiect §i proprietitilor
comparabile in fiecare analizi. in masura in care este posibil, orice unitate de
comparatie utilizatd ar trebui si fie cea care se utilizeazd in mod obisnuit de citre
participanti pe piata relevanti.
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In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricirei informatii
despre pretul comparabil se determini prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietatii imobiliare ale tranzactiei/ofertei, din care au rezultat datele despre pret, cu
cele ale proprietitii evaluate. '

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmiitoarele elemente:

» dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietdtii supus
evaludrii;

* localizarile respective;

+ calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

» situafiile In care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

« data efectiva a dovezii despre pret st data evaludrii ceruti.

Metoda comparatiei directe considerd cd prefurile/ofertele proprietitii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculati in urma studierii preurilor
de pe piatd ale proprietafilor competitive pe segmentul respectiv de piati. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cind
existd informatit disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directi si
sistematicd abordare pentru estimarea valorii.

Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analizi a pietei imobiliare locale.

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietiti prezentate mai sus.

Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a giisi proprietiti
comparabile §i comparind caracteristicile acestora cu cele ale proprietdtii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functic de asemdnirile §i diferentele intre proprietai
obtindndu-se valori echivalente la final. Se retine ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea proprietitii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Elemente de comparatie ;| Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila Suprafata
1 2 3 4 terenului afiat in
proprietate (mp)
DATA EVALUARI Dec.2019
Curs euro la 09.12.2019 47177
Numar cadastral 60543
Pret de oferta
teren{euro/mp) 25 18.5 15 23
Drept de proprietate
transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% 0% - 0% '
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 O 0
Valoare
corectata(euro/mp) 25 19 15 23
Conditii de finantare de piata de piata de piata de pigta de piata
Ajustare pt cond.de
finantare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustal {euro/mp) 0 0 0 0
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Valoare
corectata(euro/mp) 25 . 19 15 23
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
Ajustare pt cond.de
Vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare ’
corectata(euro/mp) 25 19 15 23
Restrictii de utilizare ny Hu i #iil n
Ajustare pt restrictii de
utilizare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 O 0 0
Valoare
corectata{euro/mp) 25 19 15 23
: jefi ; .20 . Dec-
Conditii de piata ofertaldec. 2019 | tranzactie/ian | oferta/dec.201 | oferta/dec.20 ec-19
2018 9 19
Ajustare pt conditii de
piata -5% 0% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -1.25 0.00 -0.75 -1.15
Valoare :
corectata(euro/mp) 24 19 14 22
Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, sir.Libertatii 137
str.Libertatii, str. ALLCuza | so.T inere tului, | sir.T. Viadimir
intre bulgarie spre Lescana escu 19bis
si statia gpl
Ajustare pt localizare 0% -10% 25% -5%
Pret ajustat (euro/mp) 0.00 -1.85 3.56 -1.09
Valoare
corectata(euro/mp) 24 17 18 21
Ia drum
Acces la sosea da da pietruit da da
Afustare pt acces la sosea 0% 0% 10% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 2 0
Valoare
corectata(euro/mp) 24 17 20 21
Topografie plana plana plana plana plana
Ajustare pt topografie 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 O 0
Valoare
corectata(euro/mp) 24 17 20 21
Deschidere la strada 24 7 27 12 8
Ajustare pt deschidere -10% 0% -10% -5%
Pret ajustat {euro/mp) -2.4 0.0 -1.959 -1.04
Valoare
corectata(euro/mp) 21 17 18 20
Suprafata (mp) 1500 648 1000 780 61
Ajustare pt suprafata -10% -5% -15% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -2.14 -0.83 -2.65 0.99
Valoare
corectata(euro/mp) 19 16 15 19
toate - el, a-¢, | toate-el a-c, | cuacces lael, | toate -el, a-¢ _
Utilitati gaz gaz a-c, gaz gaz toate - el, a-c, gaz
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Ajustare pt utilitatt 0% 0% 5% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 1 0
Valoare
corectata(euro/mp) 19,24 15.82 15.74 18,73
Corectie totala bruta 6 3 12 4
Pondere corectie bruta 23.05% 14.50% 77.78% 18.55%
Numar corectii 3 2 6 4
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 15.82
VALOARE TOTALA TEREN -lei 4,610
VALOARE TOTALA TEREN - euro 965
Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectiile sunt zero” intrucat dreptul este
»deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;
-pentru ,,conditiile de finantare”, corectiile sunt , zero” intrucat conditiile de finantare
sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;
-pentru ,.conditiile de vanzare”, corectiile sunt ,,zero” intrucat conditiile de vanzare sunt
aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect
-pentru ,restrictii de utilizare”, corectiile sunt ,zero” intrucat nu exista restrictii de
utilizare nici pentru cele 4 comparabile nici pentru subiect;
-pentru ,.conditiile de piata”, corectiile sunt negative -5” pentru comparabilele 1, 3 si
4 (aceste comparabile sunt oferte la vanzare) si corectie »Z€ro” pentru comparabila 2 (comparabila
tranzactionata pe piata libera);
-pentru ,,localizare”, corectiile sunt: negative ,,-5% si -10%” pentru comparabilele 2 si 4
(focalizari mai favorabile decat subiectul), corectie pozitiva ~25%” pentru comparabila 3 (localizare
mai defavorabila fata de subiect) si corectie ,,zero” pentru comparabila I(localizare similara cu cea a
subiectului;

-pentru ,,acces la sosea”, corectii ,,zero” pentru comparabilele 1, 2 si 4 si corectie
pozitiva ,,10%” pentru comparabila 3 intrucat aceasta are acces mai defavorabil decat subiectul;

-pentru . topografie”, corectiile sunt ,,0%” (comparabile cu topografii plane similare cu
cea a subiectului);

-pentru ,deschidere”, au fost aplicate corectii negative -10%, -5%” pentru
comparabilele 1, 3 si 5 (comparabile cu deschideri mai avantajoase decat cea a subiectului) si corectie
»0%” pentru comparabila 2 (comparabila cu deschidere similara cu cea a subiectului);

-pentru ,,suprafatd” au fost aplicate corectii: negative pentru toate cele 4 comparabile
intrucat subiectul are o suprafata mai dezavantajata fata de ele;

-pentru ,utilitdfi’, au fost aplicate corectii (0%) pentru comparabilele 1,2 si 4 (utilitati
similare cu cele ale subiectului) si corectie pozitiva ,,5%” pentru comparabila 3 (aceasta comparabila
nu are inca aduse la limita proprietatii, utilitatile.

Numarul mic de corectii si ponderea cea mai scizuti a corectiei totale brute, a
condus la alegerea prefului pe mp al terenului de evaluat, st anume 15,82 euro/mp al
proprietatii 2.

Valoarea terenului, conform abordirii pe baza comparatiei directe de piata,
este de 4.610 lei, echivalentul a 965 euro. ‘f'ji':
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V. CONCLUZIA SI REZULTATUL EVALUARII

Elaborarea lucririi de evaluare s-a facut utilizand metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei {irii noastré in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare

ANEVAR 2018.
In acest fel, valorile evidentiate In lucrare, sunt valabile la data prezentei lucrér.

Opinia evaluatorului, este cid valoarea de piati estimatii, pentru terenul in
suprafata de 61 mp, este de 4.610 lei, echivalent 965 Euro, valoare rezultati prin
Abordarea prin Piati. R

Valoarea propusi nu include T.V.A.

Valoarea de piata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile
cumparatorului generate de cumparare si fara corectii pentru orice taxe platibile de oricare
parte, ca efect direct al tranzactiei; valoarea se refera la plata integrala cash.

Valoarea nu este un fapt, este o opinie iar valoarea este subiectiva, reprezinta o estimare
(predictie) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Valoarea tine cont de caracteristicile si starea proprietatii imobiliare evaluate, asa cum
sunt ele prezentate in prezentul raport,

Pretul de vanzare este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ.Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau
vanzator, pretul platit poate fi diferit de valoarea estimata,

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
a avut cunostinta.
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BIBLIOGRAFIE

*Date puse la dispozitie de citre beneficiar

*Standarde de Evaluare ANEVAR 2018 — SEV 100 — cadru general
*Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare, editia romand ANEVAR gi IROVAL,;
*informafil internet/proprietar privind oferte cu proprietiiti comparabile
*Date din literatura specificd domeniului evaluirii.

DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul raport de evaluare este elaborat cu respectarea standardelor de
evaluare, a normelor si recomandiriior ANEVAR.

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018,
evaluatorul are pozitia de consultant §i nu are nici un interes direct sau indirect in
legdtura cu beneficiarul.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de citre client, a unor date si
informatii referitoare 1a bunurile supuse evaluarii.

CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, In intregime sau parfial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris gi prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urma sa apara.

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si uzul clientului.
Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client, care se obligd si-1 protejeze fatd
de pretentiile tertilor.

CONSULTANT

evaluator autorizat ANE R T
ing.Petronela Iancu j y

Decembrie 2019
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OFERTE/TRANZACTH terenuri Buhusi

Comparabila 1
Teren libertatii 1500 mp deschidere 24m la DN15, 25 euro/mp

Buhusi, jadet Bacau Adaugar de pe telefon La 07:40, 8 decembrie 2019, Numar anunt: 186514633

Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1500 m*

Teren libertatii 1500 mp2 deschidere 24mp la DN15inire bulgarie si statia gpl .(vizavi de spalatoria robu) toate
utilitatile in zona.
Comparabila 2

Teren in suprafata de 648 mp (parter bloc-extindere si indiviza), situat in Buhusi, str.Al.LCuza,
tranzactionat in luna ianuarie 2018 la pretul de 18,5 earo/mp.

Comparabila 3

De vanzare teren 1000 mp, 15 euro/mp
Bubusi, judet Bacawn ddaugar La 11:30, 27 noiembrie 2019, Numar anunt: 137203475

Oferit de Proprictar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1 000 m*

In orasul Buhusi strada Tineretului( spre Lescana) vand 1000 mp de teren intravilan cu posibilitate de racordari la
utilitati dupa cum ar fi apa curenta canalizare gaz -metan lumina cablu internet .Suprafata de deschidere Ia strada
este de 27 m .Terennl NU este ipotecat,cu cadastrul facut Liber la vanzare in orice moment Pretul este
NEGOCIABIL!Mat multe informatii la telefon.
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Comparabila 4

Vand teren pentru constructie casa sau schimb cu apartament,
17.900 euro

Specificatii

Descriere Imobiliare

Toate utilitatile la poarta. Str. Tudor Viadimirescu, nr. 19bis. suprafata totala: 780, Front
stradal: 12
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Evaluator autorizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 13225 {; ( ‘ {”2 . 0?0 / /

Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

estimare valoare de piata

Teren intravilan 172 mp (cota indiviza) situat in
Buhusi, str.Libertatii nr.137

Beneficiar
U.A.T.BUHUSIL, jud.Bacau

Decembrie 2019
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| PREZENTAREA SI SINTEZA EVALUARII

Transmitem anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de
piata pentru terenul in suprafatd de 172 mp, proprietatea U.A.T Buhusi, situat in
Buhust, str.Libertatii, nr.137.

Inspectia in teren si documentarea cu date de piald precum gi intocmirea
raportului de evaluare, s-au desfagurat in perioada 04.12-11.12.2019.

Data de referingi pentru care sunt valabile toate calculele, analizele §i estimérile
efectuate este 09.12.2019.

Tn baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea de piata pentru
terenul in suprafata de 172 mp, este :

VALOAREA DE PIATA estimata in
Abordarea prin Piata 12.997 Lei ( 2.721 Euro)

VALOARFA NU CONTINE TVA

Evaluator ingPetronela Iancu, ca o garantie a protejdrii  intereselor

dumneavoastra, certificd urmatoarele:

nici una dintre persoanele care au participat la intocmirea i
documentarea cu informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprictatea evaluatd si nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietdtii evaluate precum si investigatiile, analizele st
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a realizat lucrarea

_informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor din mai multe surse

-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

-raportul este supus doar acelor conditii limitative prezentate in cadrul sau

_realizarea evaluni precum si onorariul, nu depind de valoarea raportatd

—evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenta dea

elabora acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing.Petronela Iancu
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Iancu, in calitate de prestator, declard ca evaluarea a
fost intocmitd in concordan{d cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si confirm
ca: ' ‘

. prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai
pertinente cunogtinte ale evaluatorului

* evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprictitii evaluate
evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018

. dupa cunostintele evaluatorului, mfonnatule raportate sunt adevarate si
bazate pe fapte reale i au fost verificate in limita posibilitafilor

. onorariul evaluatorului mu este condifionat de nici un aspect al
raportulut

. evaluatorul indeplinegte cerintele adecvate, de calificare profesionala

. evaluatorul are experienti in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluatd

. evaluatorul a efectuat o inspectie personali a bunurilor supuse evaluérii

nici o persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asistentd profesionald in elaborarea raportului

. nici realizarea evaludrii §i nici remunerarea, nu depind de valoarea
raportata.

Evaluator autorizat ANEVAR
Ing.Petronela Iancu
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II. TERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaborati la solicitarea U.A.T.Buhusi, in calitate de beneficiar,
citre evaluator autorizat ANEVAR ing Petronela Tancu, in calitate de executant.

2.1. Prezentarea executantului

Evaluator inginer IANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225 s1 desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri intreprinderi §i proprietdft imobiliare;

- studii de protectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitati de servicii prestate in principal societitilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evalnatont atestati ANEVAR,
proiectanti, jurigti, experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatiile cu
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independentd, competenta
profesionald, secret profesional §i comportament deontologtc.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logisticid adecvatd executarii
lucririlor ; retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

Experien{a in executarea lucrérilor de evaluare se reflectd in efectuarea de studii
si evaludrl pentru societdfi cu capital privat sau mixt, in cadrul societifii, sau, in
colaborare cu alte firme de profil.

2.2. Data evaluirii

Data redactirii finale a raportului de evaluare este 11 decembrie 2019. Evaluarea
a fost efectuati pe baza datelor furnizate de ciétre beneficiar.

Cursul de referinti euro, la data de 09 decembrie 2019, este : 1 euro = 4,7777
lei.

2.3. Data inspectiei
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 04.12.2019.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmétoarele:
*analiza stirii de fapt a proprietifit supuse evaluirii;
*informare privind natura terenului §i seismicitatea zonet ;
*informare privind impactul terenulm supus evaludni asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

2.4. Personal de executie

Ing. Tancu Petronela - evaluator intreprinden si proprietdi imobiliare, membra
ANEVAR din anul 1995, cu legitimatie nr.13225, licitator atestat ANP cu licenta nr.
116/1996.
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2.5. Prezentarea beneficiarului
Denumire : U.A T Buhusi
Adresa : Buhusi, str Republicii nr.5

2.6. Obiectul evaludrii
Obiectul evaluiirii 1l constituie terenul intravilan in suprafata de 172 mp, situat
in Buhusi, str.Libertatii, nr.137, jud. Bacau.

2.7. Scopul lucririi
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru terenul intravilan in
suprafatd de 172 mp, situat in Buhusi, str.Libertatii nr.137, jud. Bacau, pentru vanzare.

2.8. Dreptul de proprietate

A fost supus evaludrii dreptul de propretate al U.A.T. Buhusi, asupra
proprietatii mentionate, in baza HCL nr.22/31.01.2006.

Terenul a fost evaluat in ipoteza cé este liber de sarcini.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

In scopul protejarii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost
create doua categorii de ipoteze speciale si ipoteze speciale, dupd cum urmeazi:
A. Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza ipotezelor mai jos
menfionate:

-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste descrierea
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considerd ca
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini

-se presupune ca proprietatea se afli in stipanire responsabild si
administrare competenta

-toate informatiile se considers a fi autentice, fard a se da garantii asupra
preciziilor

-toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sd-gi facd o imagine referitoare la
proprietate ‘

-se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementirile si restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale
limitative:

-detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu di dreptul de a-1
face public
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-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultanti
ulterioard sau sd depund marturie in instantd, in afara cazului cind aceasta a fost
convenitd scris gi-n prealabil
-orice estimare a valorii din acest raport se aplicdi proprietatii considerate
in intregime i orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti
evaluare

III. PREZENTARE GENERALA

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Proprietatea supusd evaludrii consta in teren - in suprafata de 172 mp, situat in
Buhusi, str.Libertatii, nr.137, jud. Baciu in vederea vanzarii.

3.2. Situatia juridici
Terenul supus evaludrii este proprietatea UAT Buhusi, conform evidentei
mijloacelor fixe si a HCL nr.22/31.01.2006.
Mentiondm cd pe terenul respectiv, se afla la data evaluirii, o constructie cu
destinatie comerciala (spatiu comercial) proprietatea SC CONFORT SRL Buhusi.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Poprietatea este amplasatd in zona DNI15 a orasului Buhusi, str.Libertatii,
nr.137, cu acces direct din aceasta, zona fiind una industrial-rezidentiala, cu imobile
avind destinatia de blocuri de locuinte, cladiri industriale de productie si depozite.
Amplasamentul se afla la cca 2,5 ki de Priméria orasului Buhusi.

In zona se afla retele de transport :
- Rutier - asfalt - str. Libertatii

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Oragul Buhust s-a dezvoltat in timp datoritd existentei Fabricii de Postav care,
acum 100 gt ceva de ani, era cea mai mare din Europa si aducea venituri considerabile
localtatii. Aceastd fabricd nu mai functioneaza de multi ani , 1a acest moment multe din
spatiile de productie sunt inchiriate sau chiar au trecut in patrimonial U.A.T. Buhusi.

Zona in care se glseste proprietatea evaluati este o zond urbana mai slab
dezvoltata si anume orasul Buhusi, jud. Bacau, zona DN15 Bacau-Piatra Neamt.

Zona de amplasament are acces la utilitatile: electricitate, gaze, apa, telefonie.

Gradul de construire a zonei este ridicat, peste 75%.
Accesul la proprietate este facil, strada pe care este amplasatd precum si arterele
vecine fiind asfaltate, iluminate corect §i bine intrefinute.
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Accesul la transportul in comun este permis de statia de microbuze aflata la cca
300 m, pe str.Libertatii.
Concluzie privind amplasarea proprietiitii : zona de referinti — DNI5,
amplasare favorabild cu prioritate pentru imobile de tip industrial san comercial, cu
dotarn si retele edilitare bune, ambient civilizat.

3.5. Descrierea terenului

Conform planulwi de situatie (cadastru) terenul are o suprafata de 172 mp (cota
indiviza), cu deschidere la strada Libertatii.

Terenul este plan si pe acesta este edificata o cladire cu regim de inaltime P+3E,
avand mai multi proprietari.

3.6. Oferta competitiva

La momentul analizei, oferta de proprietati similare supuse spre vanzare este
destul de mica, cand sporadic apar la vanzare, se regasesc ca oferte, terenuri amplasate
in oras, zone periferice sau mediane cu suprafete cuprinse intre 500-1500 mp, oferite Ia
preturi intre 15 §i 24 euro/mp, functie de localizare, suprafaf, acces la utilitati si
deschiderea la drum.

in conditiile unei piete instabile, trebuie pus un mai mare accent pe informatia
oficiala veridica (contracte de vanzare-cumpdrare, procese verbale de adjudecare, etc.),
insd, cum aceste informatii sunt destul de greu de obtinut, ele beneficiind de
confidentialitatea mstitutiilor care le-au intocmit, s-a mers pe ofertele din publicatiile
imobiliare din presa scrisd, proprietar, internet si agentii imobiliare, riscul de negociere
fiind mai mare. Perceptiile stigmatelor si a riscurilor pe o piatd instabili sunt
accentuate iar criteriile limitdrii investitiilor devin semmificativ mai importante ca
pondere. Creste mai mult oferta in defavoarea cererii, mai ales pe segmentele cele mai
afectate de crizd.Scdderea si scumpirea finantdrii au scizut solvabilitatea cererii.
Ingreunarea accesuluila finantare §i cregterea puternica a costului creditirii, au condus
la o limitare drasticd a cererii. Proiectele imobiliare in dezvoltare sunt marcate de
incertitudinile legate de utililizatorii finali. Piata percepe riscuri mai mari pentru
proiectele in curs fatd de cele finalizate, datd fiind incertitudinea finalizirii si a
evolutiei preturilor in viitor.

O piata instabild este o piatd a cumpdritorilor, motiv pentru care, tranzactiile
pentru imobilele scoase la vinzare, sunt destul de rare.

Din analiza ofertelor si a tranzacfiilor incheiate pe piati, reiese ¢d oferte pe raza
orasului Buhusi sunt putine din canza lipsei cumparatorilor.

Pe zona chiriilor, oferta este s1 mai mica, proprietarii preferand vanzarea
terenurilor fie din cauza acumulani de datorii fie imposibilitatea ducerii unui trai
decent cu resursele actuale.
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COMPARABILE privind oferte/tranzactii de terenuri

SUPRA
Nr. COMPARABILA AMPLA DESCRIER FATA :’:f\)gzl ACCES PRET UNITAR CONTACT
crt SAMENT E TEREN S m eura/mp
mp
str. Libertatii | Deschidere
1 PROPRIETATEA | {intrebulgarie diret la 1500 24 asfalt 25
1 si statia gpl) | str.Libertatii
str.Al.l.Cuza,
2 PROPRIETATEA | str. ALLCuza in fata 648 i5 asfalt 18,5
2 spatiilor Imobiliar
comerciale e.ro,
ale blocului homezz.r
str. Tineretului Spre o,
3 PROPRIETATEA | spre Lescana Lescana, la 1000 27 pietru 15 proprieta
3 cca 1kmde it r
centru
Zona de case .
4 PROPRIETATEA | Str.T.Vladimir 780 12 asfalt 23
4 escu nr. 198

Cererea si echilibrul pietei

In general, exist un dezechilibru major intre cerere (foarte mica) si ofertd, insi
proprictatea de evaluat — 172 mp - in zona DNI135 a orasului, beneficiazi de oferti
redusa.
e Oferta pentru astfel de imobile este redusi pentru zona in care este amplasati
proprietatea, majoritatea dintre proprietdfi fiind deja tranzactionate cu ani in urma,
aceasta fiind o zond in mai mica masura solicitati.
* Asteptirile privind cererea sunt reduse, din cauza lipsei investitorilor.

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare in cazul imobilului evaluat (terenul) ar putea-o reprezenta

o intregire a proprietatii potentialului cumparator, oferta de teremiri in aceasti

zond fiind redusa, majoritatea terenurilor fiind deja construite.

Ambele utilizdri sunt permisibile legal, sunt fizic posibile, si conferd
rentabilitate pentru investitor,

Avénd in vedere cd rentabilitatea utilizarii ca spatiu comercial-productiv este net
supcrioard, se considerd cd cea mai bund utilizare este cea de spatin comercial-
productiv.

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND PIATA PROPRIETATII
» La ora actuald existd un avantaj in favoarea potentialilor cumparatori, oferta pietei
fiind la preturi mai reduse.
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IV. METODOLOGIA EVALUARII

Abordarile in evaluare, descrisc si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018 - Cadrul general, sunt abordarea prin piati, abordarea prin venit sl
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale pretulul
de echilibru, antictpérii beneficiilor sau substitutiei.

4.1. Analiza celei mai bune utilizéiri

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piata.

Asa cum este definitd in Standardele ANEVAR “cea mai buna utilizare”
reprezintd utilizarea probabild rezonabil si legali a terenului liber sau a unei proprietati
construite, care este posibild fizic, fundamentatid adecvat, financiar fezabild, care
determind cea mai mare valoare. Cele patru criterii pe care cea mai buni utilizare
trebuie sa le indeplinerasca -
sunt permisibilitatea legald, posibilitatea fizics, fezabilitatea financiari si
productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sd fie cea mai bund, aceasta trebuie sd fie probabili
rezonabil §i sd fie maxim productivd.

4.1.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietdti bazatd pe ipoteza ca lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricdror constructii.

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a proprietatii, supuse
evaluarii g1 analizind criteriile CMBU, apreciem ci cea mai buna utilizare ar fi tot una
cu caracter comercialproductiv. ‘

4.2 Abordarea evaluirii :
Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2018, previd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de abordari si
anume: -Abordarea prin piati
-Abordarea prin Venit
-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordiri este obtinerea pregurilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piati. Dacd existd pufine
tranzac{il recente, de asemenea, poate fi util sd se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta
acestor informatii sd fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
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tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fati de conditiile tranzactiilor

efective si sa fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economnice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, fagi de cele ale activalui evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singuri valoare a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utild §i indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau sd nu fie de naturi contractuald, de exemplu, profitul anticipat st generat
fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise in abordarea prin venit sunt:

* capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ al unei singure perioade
i se aplica o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totals,

* fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplici o ratid de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezenta, » diferite modele de evaluare a optiunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pani la data
stingerii acesteia.

4.2.1. Evaluarea terenului
Abordarea prin piati
Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si
cladirea, de care este atasat dreptul asupra proprietitii imobiliare supus evaludrii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneazi pe piatd, localizarea
va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piatd se aplici
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietditii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piati, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvatd. Unitdtile de comparatie, care se utilizeazi frecvent,
rezultd din analiza preturilor de vanzare prin calcularea pretului pe metru patrat pentru
cladiri sau a prefului pe mp pentru teren. Alte unitati folosite pentru compararea
preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate Intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor, sunt pretul pe camer3 sau preful pe unitatea de productie, de exemplu in
cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utili numai atunci cind este
selectatd in mod judicios si este aplicatd proprietafii subiect si proprietitilor
comparabile in fiecare analizi. In misura in care este posibil, orice unitate de
comparafie utilizatd ar trebui si fie cea care se utilizeazd in mod obignuit de catre
participantii pe piafa relevanta.
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In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii
despre preful comparabil se determina prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietatii imobiliare ale tranzactiei/ofertei, din care au rezultat datele despre pret, cu
cele ale proprietiti evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:

* dreptul care oferd dovada despre pret si dreptul asupra proprietitii supus
evaludrii;

» localizarile respective;

« calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

- utilizarea permisd sau zonarea pentru fiecare proprietate;

» situafiile in care a fost determinat pretul i tipul valorii cerut;

» data efectiva a dovezii despre pret si data evaludrii ceruta.

Metoda comparatiei directe considerd ¢ preturile/ofertele proprietatii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculati in urma studierii preturilor
de pe piatd ale proprietafilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cind
existd mformatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directi $1
sistematicd abordare pentru estimarea valorii.

Pentru realizarea evaluirii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analizi a pietei imobiliare locale.

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietiiti prezentate mai sus.

Estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati
comparabile §i comparand caracteristicile acestora cu cele ale proprieti(ii supusa
evaludrii, se fac corectii, +, functie de aseméndrile §i diferentele intre proprietiti
obtindndu-se valori echlvalente la final. Se re‘;me ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea proprietatii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Elemente de comparatic | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila Suprafata
1 2 B 4 terenului aflat in
proprietate (mp)
DATA EVALUARI Dee.2019
Curs euro la 09.12.2019 4.7777
Numar cadastral 60540
Pret de oferta
teren{euro/mp) 25 18.5 15 23
Drept de proprietate
iransmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% - 0% 0%
Pret gjustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 25 19 15 23
Conditii de finantare de piata de piata de piata de piata de piata
Ajustare pt cond.de
finantare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
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Valoare
corectata(euro/mp) 25 19 15 23
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
Ajustare pt cond.de
vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {(euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 25 19 15 23
Restrictii de utilizare i hu nu nu mu
Ajustare pt resirictii de
utilizare 0% 0% 0% 0%
Pret gjustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata{euro/mp) 25 19 15 23
. . oferta/dec.2019 | tranzactie/ian. | oferta/dec.201 | ofertaldec.20 Dec-19

Conditii de piata 2018 9 79
Ajustare pt conditii de
piata -5% 0% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -1.25 0.00 -0.75 -1.15
Valoare
corectata(euro/mp) 24 19 14 22
Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, str.Libertatii 137

str.Libertatii, str ALLCuza | str.Tineretului, | str.T.Viadimir

intre bulgarie spre Lescana escu

si statia gpl
Ajustare pt localizare 0% -10% 25% -5%
Pret ajustat (euro/mp) 0.00 -1.85 3.56 -1.09
Valoare
corectata{enro/mp) 24 17 18 2]
1a drum

Acces la sosea da da pietruit da da
Ajustare pt acces la sosea 0% 0% 10% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 2 0
Valoare
corectata(euro/mp) 24 17 20 21
Topografie plana plana plana plana plana
Ajustare pt topografie 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata{euro/mp) 24 17 20 21
Deschidere la strada 24 7 27 12 10
Ajustare pt deschidere -10% 0% -10% 0%
Pret ajustat (euro/mp) -2.4 0.0 -1.959 0.00
Valoare ‘
corectata(euro/mp) 21 17 18 21
Suprafata (mp) 1500 048 1000 780 172
Ajustare pt suprafata -10% -5% -15% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -2.14 -0.83 -2.65 -1.04
Valoare
corectata(euro/mp) 19 16 15 20

foate - el, a-c, toate - el, a-c, | cuacceslael, | toate - el, a-c,
Utilitati gaz gaz a-c, gaz gaz toate - el, a-c, gaz

Ajustare pt utilitati 0% 0% 5% 0%
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Pret ajustat (euro/mp) 0 O 1 0
Valoare
corectata(euro/mp) 19.24 15.82 1574 19.72
Corectie totala bruta 6 3 12 3
Pondere corectie bruta 23.05% 14,50% 77.78% 14.26%
Numar corectii 3 3 4 5
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 15.82
VALOARE TOTALA TEREN -lei 12,998
VALOARE TOTALA TEREN - euro 2,721

Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectiile sunt ,,zero” intrucat dreptul este
»deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;
-pentru ,,conditiile de finantare”, corectiile sunt ,,zero” intrucat conditiile de finantare
sunt aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect;
-pentru ,,conditiile de vanzare”, corecttile sunt , zero” intrucat conditiile de vanzare sunt
aceleasi pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru subiect
-pentru restrictii de utilizare”, corectiile sunt ,zero” intrucat mu exista restrictii de
utilizare nici pentru cele 4 comparabile nici pentru subiect;
-pentru ,,conditiile de piata”, corectiile sunt negative ,,-5” pentru comparabilele 1, 3 si
4 (aceste comparabile sunt oferte la vanzare) si corectie ,,zero” pentru comparabila 2 (comparabila
tranzactionata pe piata libera);
-pentru , localizare”, corectiile sunt: negative ,-5% si -10%” pentru comparabilele 2 si 4
(localizari mai favorabile decat subiectul), corectie pozitiva ,,25%” pentru comparabila 3 (localizare
mai defavorabila fata de subiect) si corectie ,,zero” pentru comparabila 1(localizare similara cu cea a
subiectului;
-pentru ,acces la sosea”, corectii ,,zero” pentru comparabilele 1, 2 si 4 si corectie
pozitiva ,,10%” pentru comparabila 3 intrucat aceasta are acces mai defavorabil decat subiectul;
-pentru topografie”, corectiile sunt ,,0%” (comparabile cu topografii plane similare cu
cea a subiectului);
-pentru ,deschidere”, au fost aplicate corectii negative ,-10%" pentru comparabilele 1 si
3 (comparabile cu deschideri mai avantajoase decat cea a subiectului) si corectii ,,0%” pentru
comparabilele 2 si 4 (comparabile cu deschideri similare cucea a subiectului;
-pentru ,,suprafatd” au fost aplicate corectii: negative pentru toate cele 4 comparabile
intrucat subiectul are o suprafata mai dezavantajata fata de ele;
-pentru utilitdti’, au fost aplicate corectii (0%) pentru comparabllele 1,2 si 4 (utilitati
similare cu cele ale subiectului) si corectie pozitiva ,,5%” pentru comparabila 3 (aceasta comparabila
nu are inca aduse la limita proprietatii, utilitatile.

Numirul mic de corectii $1 ponderea cea mai sciizutd a corectiei totale brute, a
condus la alegerea pretului pe mp al terenului de evaluat, §i anume 15,82 euro/mp al
proprietatii 2.

Valoarea terenului, conform abordérii pe baza comparatlel directe de piata,
este de 12.998 lei, echivalentul a 2.721 euro. S
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V. CONCLUZIA SI REZULTATUL EVALUARII

Elaborarea lucrérii de evaluare s-a fiicut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei t4rii noastre in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2018.

In acest fel, valorile evidentiate in lucrare, sunt valabile la data prezentei lucrari.

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati _estimatii, pentru terenul in
suprafata de 172 mp, este de 12.998 lei, echivalent 2.721 Euro, valoare rezultata
prin Abordarea prin Piati. =

Valoarea propusi nu include T.V.A.

Valoarea de piata nu include costurile vanzatorului generate de vanzare saun costurile
camparatorului generate de cumparare si fara corectii pentru orice taxe platibile de oricare
parte, ca efect direct al tranzactiei; valoarea se refera la plata integrala cash.

Valoarea nu este un fapt, este o opinie iar valoarea este subiectiva, reprezinta o estimare
(predictie) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu.

Valoarea tine cont de caracteristicile si starea proprietatii imobiliare evaluate, asa cum
sunt ele prezentate in prezentul raport.

Pretul de vanzare este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ.Din cauza
capacitatilor financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparator sau
vanzator, pretul platit poate fi diferit de valoarea estimata.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
a avut cunostinta.
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DECLARATIA EVALUATORULUI

Prezentul raport de cvaluare este elaborat cu respectarea standardelor de
evaluare, a normelor i recomandarilor ANEVAR.

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018,
evaluatorul are pozifia de consultant §i nu are nici un interes direct sau indirect in
legdtura cu beneficiarul.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de citre client, a unor date si
informatii referitoarc la bunurile supuse evaluirii.

CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat san mentionat in alt fel, fird
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formet §i a contextului In care
ar urma sa apara.

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si uzul clientului.
Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client, care se obliga sa-1 protejeze fati
de pretentiile tertilor.

CONSULTANT

evaluator autorizat ANEVAR
ing.Petronela Iancu

Decembrie 2019
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OFERTE/TRANZACTII terenuri Buhusi

Comparabila 1
Teren libertatii 1500 mp deschidere 24m Ia DN15, 25 euro/mp

Buhusi, judet Bacan Adaugat de pe telefon La 07:40, 8 decembrie 2019, Numar anunt: 186314633

Oferitde Agentie Extravilan / infravilan Intravilan
Suprafata utila 1 560 m®

Teren fibertatii 1500 mp2 deschidere 24mp la DN15intre bulgarie si statia gpl .(vizavi de spalatoria robu) toate
utilitatile in zona.

Comparabila 2

Teren in suprafata de 648 mp (parter bloc-extindere si indiviza), situat in Buhusi, str.AL1Cuza,

tranzactionat in luna ianuarie 2018 la pretul de 18,5 euro/mp.

Comparabila 3

De vanzare teren 1000 mp, 15 euro/mp
Buhusi, judet Bacau Adangat La 11:30, 27 noiembrie 2019, Numar amunt: 127203475

Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila 1 000 w?

In orasul Buhusi strada Tineretului{ spre Lescana) vand 1000 mp de teren intravilan cu posibilitate de racordari la
utilitati dupa cum ar fi apa curenta canalizare gaz -metan lumina cablu internet .Suprafata de deschidere la strada
este de 27 m . Terenul NU este ipotecat,cu cadasirul facut Liber la vanzare in orice moment. Pretul este
NEGOCIABIL!Mai multe informatii la telefon.




—

Descriere Imobiliare

Toate utilitatile la poarta. Str. Tudor Viadimirescu, nr. 19bis. suprafata totala: 780, Front
stradal: 12
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Comparabila 4

Vand teren pentru constructie casa sau schimb cu apartament,
17.900 euro

Specificatii




