ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insusirea documentatiei cadastrale nr.65535 si a documentatiei de evaluare
nr.36127/17.10.2022, precum si stabilirea pretului de vinzare a bunului imobil —
teren in suprafata de 87 mp, situat in Buhusi, Str. Priméaverii, nr.1bis

Consiliul Local Buhusi, judetul Bacau, intrunit in sedinta ordinara din data de
28.09.2023;

Avand in vedere:

- Prevederile H.C.L.nr.91/26.05.2022 privind constatarea ca apartine domeniului privat al
localitatii bunul imobil — teren in suprafatd de 87 mp, situat in Buhusi, Str. Primaverii,
nr.1bis, precum si aprobarea Intocmirii documentatiilor de cadastru, de notare in Cartea
Funciara, si de evaluare, In vederea vanzarii directe;

- Documentatia cadastrala nr. 65535- executant P.F.A. Damaschin Gabriel, notatd in
Cartea Funciara si de publicitate imobiliara;

- Raportul de evaluare nr.36127/17.10.2022—executant Sc ,,Eval Proiect Consulting” Srl
Bacau;

- Adresa nr.34731/19.09.2023 emisa de Sc ,,Eval Proiect Consulting” Srl Bacau;

- Raportul de specialitate nr.34840/19.09.2023 al Serviciului Urbanism;

- Referatul de aprobare nr.34841/19.09.2023 al Primarului orasului Buhusi;

- Legea Nr.273/2006 privind finantele publice locale - cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Prevederile art.552-553, art.555-561, art.602-603, art.876-885 din Noul Cod Civil
aprobat prin Legea nr. 287 din 17 iulie 2009 — Republicata si modificata prin Legea nr.
71/2011;

- avizul nr.36178/27.09.2023 al comisiei economice — favorabil, avizul nr.
36180/27.09.2023 al comisiei juridice — favorabil, avizul nr.36448/28.09.2023 al comisiei
de urbanism - favorabil, avizul nr. 36450/28.09.2023 al comisiei comert, turism, servicii
publice, sanatate — favorabil;

- Prevederile art.76-art.83, art.129, alin (2), lit.c), alin(6), lit.b), art.139, art.140, alin.1,
art.196, alin.(1), art.197, art.354, art.362-364 din Ordonanta de Urgenta Nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare

HOTARASTE:
Art.1. Se insuseste documentatia cadastrala nr.65535, a bunului imobil- teren in

suprafata de 87 mp, apartinaind domeniului privat al localitatii, situat in Buhusi, Str.
Primaverii, nr.1bis, conform Anexei nr.1 — parte integranta din prezenta hotarare.



Art.2. Se insuseste documentatia de evaluare, inregistrata la institufia noastra sub
nr.36127/17.10.2022,a bunului imobil — teren in suprafatd de 87 mp, situat in Buhusi,
Str. Primaverii, nr.1bis, conform Anexei nr.2 — parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba pretul de vanzare directd catre S.C. ATRACTIV-COM S.R.L., a
bunului imobil —teren in suprafata de 87 mp, nr.cadastral 65535, situat in Buhusi, Str.
Primaverii, nr.1bis, dupa cum urmeaza:

Pret de vanzare calculat, conform Raportului de evaluare nr. 36127/17.10.2022
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacau, la care se adauga cheltuieli de
intocmire raport de evaluare: teren in suprafata de 87 mp- 9.517 lei + cheltuieli intocmire
raport de evaluare-800 lei + cheltuieli intocmire documentatie cadastrala-1.320 lei=
11.637 lei

Pret de vanzare stabilit de C.L..B. : 12.000 lei

Art.4. Plata se va face integral, sumele rezultate din tranzactie se fac venit la
bugetul local, iar taxele notariale ocazionate de perfectarea actelor la notarul public vor fi
suportate de S.C. ATRACTIV COM S.R.L..

Art.5. Se imputerniceste d-I Vasile Zaharia — Primarul Orasului Buhusi, sa
reprezinte Consiliul Local Buhusi in vederea semnarii Contractului de vanzare-cumparare
la notariat.

Art.6. Prezenta Hotarare poate fi atacatd In conditiile legii la instanta de
contencios administrativ competentd, in a cdrei raza teritoriala se afla bunul.

Art.7. Prezenta Hotdrare va fi afisatd la sediul institutiei, va fi comunicata
Primarului Orasului Buhusi, Institutiei Prefectului - judetul Bacau, in vederea exercitarii
controlului de legalitate si va fi dusa la indeplinire de cdtre compartimentele de
specialitate din cadrul institutiei.

PRESEDINTE DE SEDINIA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
MIHALCEA SPIRIDON SECRETARUL GENERAL AL UAT BUHUSI,
Cons. Jur. OANA MIHAI

Hotararea nr. 184

Din 28.09.2023

Total consilieri in functie 19
Prezenti 17
Voturi ,,pentru” 15
Voturi ,,impotriva” 0
., Abtineri” 2

Hotararea a fost adoptata in plenul sedintei, din data de 28.09.2023, cu majoritate de voturi.
DI Rotaru Razvan nu voteazi, avand un interes.
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Carte Funciard Nr. 65535 Buhusi (I&;
O%

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buhusi %
Va
"ANCPIL CARTE FUNCIARA NR. 65535 @

A. Partea |. Descrierea im

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Buhusi, Str Primaverii, Nr. 1BIS, Jud. Bacau ﬂ@

Nr. |Nr, cadastral Nr. -

crt topografic Suprafata* (mp) 0. rvatii / Referinte

Al 65535 87 Teren neimprejmuit; Cor la C1 inscrisa in CF 65535-C1;

B. Partea Il. Prop i i acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate s}@ypturi reale Referinte
7377 / 04/10/2022 & My i
Act Administrativ nr. hotdrarea nr 91, din 26/0 is de Consiliul Local al orasului Buhusi;
g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATEw]dit in Lege, cwala Al
1/1, cota initiala 1/1

1) ORASUL BUHUSI, CIF:4535953,: DOMENIUL PRIVAT () . 7
r -

de garantie SMsarci Referinte

/01/2007 emis de Consiliul Local al orasului
Buhusi;

Intabulare, drept df
c1 actuala 1/1, cota‘@

1) ATRACTIV-GOM.SR 1961891
&

NE, dobandit prin Conventie, cota Al
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Carte Funciara Nr. 65535 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren e
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Refer% b
65535 87
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

F i
oYY

M
7oz
f‘- 9
L
13
54273
, ]

65535

18

18

{

17 1
2

Date referitoare | %

Observatii / Referinte

Nr | Categorie |intra @
crt | folosints |vila ( Tarla Parcela Nr. topo
1 curti D = . %

constructii -

Partial
peretii

neimprejmuit, delimitat de
constructiei;

Lungime Segmeij
1) Valorile Iunm F- gmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Pun Qg;gt Lungime segment
ince b, it o+ (m)
ey 2 6.064
2l 3 1.277
kird 4 3.035

4 5 1.221

5 6 0.539

6 7 6.963

Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 65535 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

Punct Punct Lungime segment
fnceput sférsit = (m)
7 8 0.738

8 9 0.597 %
9 10 1.298

10 1 2.379 |

11 12 4.121

12 13 2.499 O

13 14 0.842 %

14 15 1.054

15 16 1.02

16 17 1.373

17 18 1.01

18 1 5.676

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie iSunt rotunjite la 1 milimetru.
*#* Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ¢ alyhici decat valoarea 1 milimetru.
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Cod verificare

T

00155843835

' L

»

ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars BACAU
s Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Buhusi

Dosarul nr. 21283 / 06-09-2023

INCHEIERE Nr. 21283

Registrator: CONSTANTIN POPESCU
Asistent registrator: IRINA POPA

Asupra cererii introduse de ATRACTIV-COM SRL privind Intabulare sau inscriere provizorie
in cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.Contract de donatie autentificat sub nr. 887/04-09-2023 emis de Ababei Gheorghe;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 853 lei, cu
documentul de plata:

-Chitanta externa nr.430394/01-09-2023 in suma de 256,Chitanta externa nr.430400/04-09-2023

in suma de 597
pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 65535-C1, inscris in cartea funciara 65535-C1 UAT Buhusi avand
proprietarii: LUCA VALENTIN, SCURTU SIMONA, LUCA CULINA, LUCA MARCELA in cota de 1/1 de sub

B.2;
- se intabuleaza dreptul de PROPRIETATE mod dobandire conventie in cota de 1/1 asupra Al.1 in

favoarea ATRACTIV-COM SRL, sub B.4 din cartea funciara 65535-C1 UAT Buhusi;

Prezenta se va comunica péartilor:
ABABEI GHEORGHE
ATRACTIV-COM SRL

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de |a comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Buhusi, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,

13-09-2023 CONSTANTIN POPESCU IRINA POPA

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicats, cu modificsrile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP|

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentulur (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2
Autenticitatea documentului poate fi verificatd la adresa www.ancpi.re/verificare



: Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliar BACAU
- o Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Buhusi

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
R e PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 65535-C1 Buhusi

A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr. cerere 21283
Ziua 06
Luna 09
Anul 2023

Cod verificare

I

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Constructii
Nr cadastral i g
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al 65535-C1 Loc. Buhusi, Str Primaverii, Nr. 1BIS, |Nr. niveluri:2; S. construita 1a 50182 mp; Spatiu comercial
Jud. Bacau (regim de inéltime P+1), edificat3 in 2004, construitad din
L BCA acoperitd cu tabl3 S. desf. = 171 mp;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

21283/ 06/09/2023

Act Notarial nr. Contract de donatie autentificat sub nr. 887, din 04/09/2023 emis de Ababei Gheorghe;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota

Al
actuala 1/1
1) ATRACTIV-COM SRL, CIF:961891
OBSERVATII: bun exclusiv
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale ;
de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr, 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 65535-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Date referitoare la constructii

171 mip;

. Destinatie Situatie i ;
Crt Numar coriskricEe Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Cu acte S. cpnstruit? 1a_so|:82 mp; Spatiu comercial
1 g administrative si . (regim ‘dve ‘maitsme P+1)l,uedificaté in 2004,
A 65535-C1 gl wrl b 82 plr[zagfiu construitd din BCA acoperitd cu tabla S. desf. =

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 853 RON, -Chitanta externa nr.430394/01-09-2023 in suma de 256,Chitanta externa nr.
430400/04-09-2023 in suma de 597, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231.

Data solutionarii,
13-09-2023

Data eliberarii,
A

Asistent Registrator,

IRINA POPA

(parafa si semnatura)

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

Referent,

(parafa si semnéatura)

Pagina 2 din 2

epay.ancpl.ra



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

312
47,001 00

RAPORT DE EVALUARE

valoare de piata pentru vanzare

Teren intravilan in suprafata de 87 mp
situat in Buhusi, str.Primaverii nr.1 bis, jud.Bacau

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

Septembrie 2022
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LINTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan in suprafati de 87 mp, situat in Buhusi str.Primaverii ar. 1
bis, proprietatea U.A.T.Buhusi, in vederea vanzarii.

Inspectia in teren, informarea cu date de piati precum si intocmirea raportului de
evaluare, s-au desfagurat in perioada 06.12-.09.2022.

Data de referin{d pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile
efectuate este 23.09.2022.

In baza calculelor efectuate si a termenilor de referinta, valoarea de piata pentru
terenul supus evaluarii, este:

VALOAREA DE PIATA, terenin | 9 517 Lej, echivalent 1.925 euro
suprafata de 87 mp, str.Primaverii nr.1 bis

Evaluator ingPetronela Iancu, ca o garantic a protejdrii  intereselor
dumneavoastrs, certificd urmitoarele:

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

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

-informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale s1 au fost
verificate in limita posibilititilor din mai multe surse

-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022

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

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR RO
Ing.Petronela Iancu " ol Mo

J/W IANCU PeTRORELY %

_LEE’MM- BB2zs £

e \_\ & Yalablj 2020 2 z
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela Iancu, 1n calitate de prestator, declard ci evaluarea a
fost intocmitd in concordantd cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 si confirm
cd:

° prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele 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 2022

o dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate si
bazate pe fapte reale i au fost verificate in limita posibilitatilor

o onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului

e evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionali

® evaluatorul are experients in ceea ce priveste localizarea si categoria de

proprietate care este evaluati
evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evaluirii

° 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
raportatd.

Evaluator autorizat AN E\@{Eﬂf@.‘;\ ,
Ing.Petronela Iancu K7 UPHRONEZQ

Hr. 13225
VaIabH 2012

zares ¥ u

-wR/
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ILTERMENI DE REFERINTA

Lucrarea a fost elaboratd la solicitarea beneficiarului U.A.T. Buhusi, citre
evaluator autorizat ANEVAR ing.Petronela lancu, in calitate de executant.

2.1.Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluator inginer IANCU PETRONELA, este membru ANEVAR cu legitimatie
nr.13225, cu specialitatile evaluator intreprinderi si proprietiti imobiliare, licitator
atestat ANP cu licenta nr. 116/1996. si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri intreprinderi i proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitai de servicii prestate in principal societitilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evaluatori atestati ANEVAR,
proiectanti, juristi, experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatiile cu
clienfii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independents, competenti
profesionald, secret profesional si comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logistica adecvati executirii
lucrarilor : retea de calculatoare, programe i banci de date specifice.

Experienta in executarea lucrérilor de evaluare se reflects in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdfi cu capital privat sau mixt, in cadrul societdtii, sau, in
colaborare cu alte firme de profil.

2.2.Identificarea clientului.Identificarea utilizatorilor desemnati
Denumire : U.A.T.Buhusi
Adresa : Bacau, str.Republicii nr.5

2.3.Scopul lucririi
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru terenul intravilan- in
suprafatd de 87 mp, situat In Buhusi, str.Primaverii nr.1 bis, in vederea vanzarii.

2.4.1dentificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al U.A.T. Buhusi, asupra
proprietdfii menfionate, in baza Hotararii nr.91/26.05.2022 a Consililului Local
Buhusi, jud.Bacau.

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

2.5. Tipul valorii

Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluiirii.

fn prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorii de piata a terenului in suprafata de 87 mp aflat in proprietatea U.A.T.
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Buhusi, s-a urmirit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, asa cum este
aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Cadrul general:

“ Valoarea de piati este suma estimatc pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrditor hotirdt §i un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare incunostingdi de cauzd, prudent si fiirc constrdngere. “

Valoarea rezultatd In prezentul raport este valabili la data evaluirii s precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferiti din cauza posibilelor schimbiri
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

2.6.Data evaluirii

Data redactdrii finale a raportului de evaluare este 26 septembrie 2022.
Evaluarea a fost efectuats pe baza datelor furnizate de citre beneficiar.

Cursul de referinti euro, la data de 23 septembrie 2022, este : 1 euro = 4,9437
lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
- Hotararea nr.91/26.05.2022 a Consililului Local Buhusi
-Anexa la HCL nr. 91/26.05.2022 (Plan de amplasament)
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 23.09.2022.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmatoarele:
*analiza stérii de fapt a terenului supus evaludrii;
*informare privind natura terenului i seismicitatea zonei :
*informare privind impactul terenului supus evaludrii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

2.6.Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Date puse la dispozitie de citre beneficiar

Standarde de Evaluare ANEVAR 2022 — SEV 100 — cadru general

Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, editia romani ANEVAR s1 IROVAL,;

informatii internet/proprietar privind oferte cu proprietdfi comparabile si direct
proprietar

Date din literatura specifici domeniului evaluirii.

2.7.Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejarii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze 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

situafiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se considerd ci
actele de proprietate sunt valabile
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-proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini

-S€ presupune ca proprietatea se afldi in stdpénire responsabild si
administrare competents
-toate informatiile se consideri a fi autentice, fird 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 sa-si facd o imagine referitoare la
proprietate
-S¢ presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile si restrictiile urbanistice
B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmitoarele conditii generale
limitative:
-detfinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu d& dreptul de a-I
face public
-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultantd ulterioard sau s3 depuni marturie in mnstantd, in afara cazului cind aceasta
a fost convenita scris si-n prealabil
-orice estimare a valorii din acest raport se aplici proprietifii considerate
in intregime i orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasta
evaluare

2.8.Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Acest raport de evaluare este destinat numai pentru scopul si uzul clientului.

Evaluatorul are responsabilitate numai fati de client, care se obligd si-1

protejeze fatd de pretentiile tertilor.

2.9.Declaratia de conformitate

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

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022,
evaluatorul are pozitia de consultant si nu are nici un interes direct sau indirect la
beneficiar.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea de catre client a unor date si
informatii referitoare la bunurile supuse evaluarii.

2.10.Moneda valorii definite

Moneda valorii definite este ,,Lei” si in echivalent »euro”, fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.
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CAP.3 ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Teren intravilan de categoria ,,curti-constructii”, in suprafata de 87 mp, situat in
Buhusi, str.Primaverii nr.1 bis, proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridici
Terenul intravilan in suprafata de 8 mp este proprietatea U.A.T Buhusi conform
Hotararii nr.91/26.05.2022 a Consililului Local Buhusi.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul in suprafata de 87 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este amplasat in zona
mediana, cu acces din strada asfaltata. Amplasamentul se afla la in zona rezidentiala, la
o distanta de cca 50 m de str.Republicii si la cca 400 m de Primaria Buhusi.

In zond se afla retele de transport :
- Rutier — strada asfaltata

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Oragul Buhusi se afla in nordul judetului, la limita cu Judetul Neamt, in sud-estul
depresiunii Cracdu-Bistrita (la 235 m altitudine) la confluenta paraului Roméani cu raul
Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Bac#u pe terasele superioare ale Bistritei, dincolo
pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Bacaul de Piatra-Neamt. Din acest drum, la Buhusi se
ramificd soseaua judeteand DJ156B, care duce spre sud-vest la Blagesti, si soseaua
judeteand DJ158, care duce spre nord in judetul  Neamt la Romani,
Moldoveni si Secuieni (unde se terming in DN2).

Prin oras trece i calea feratd Baciu-Bicaz, care este deservit de statia Buhusgi.

Zona in care se gaseste proprietatea evaluatd este o zond mediana de Sud
(supermarket Penny), zona rezidentiala cu blocuri de locuinte si spatii comerciale
amplasate la parterul blocurilor, supermarket Penny.

Zona de amplasament are acces la toate utilitatile.

Accesul la teren se face din strada asfaltata.

Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referintd — zona mediana
a orasului, amplasare in zona rezidentiala cu blocuri de locuinte si spatil comerciale
amplasate la parterul blocurilor.

3.5. Descrierea terenului

Conform planului de situatie terenul in suprafata de 87 mp, are o forma ne
regulata.

Terenul nu este in panta si constituie amplasamentul unui imobil cu regim de
inaltime P1E cu destinatie spatiu comercial.
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CAP.4 ANALIZA PIETEL ARII DE PIATA

4.1. Piata terenurilor

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori care
actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o
putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile.

Pe perioada de la inceputul pandemiei si pana in przeent, piata a reactionat
diferit, in functie de segment, astfel ci sectorul logistic a fost pe departe cel mai
rezilient in 2020 si va raméne i in 2021, impulsionat s1 de cresterea vanzirilor online.
Comparénd cu valorile din aceeasi perioadd a anului 2019, pe parcursul anului trecut la
centrele comerciale am observat scideri in medie cu 5%-10%, in timp ce pe piata de
birouri sciderea a fost de pana la 5%. Proprietétile industriale de calitate, securizate
prin inchiriere, au beneficiat de valori stabile sau chiar usor in crestere, cu un trend
ascendent si pe parcursul anului in curs.

Totusi, procentele de mai sus nu sunt exhaustive, valorile fiind influentate
printre altele de tipul de proprietate, de locatie, de clasd, gradul de ocupare, mixul de
chiriagi si calitatea acestora, perioada rimasa din contract, competitie.

Treptat, investitorii incep sa capete incredere si si caute noi oportunitdti, pe
masurd ce situatia se stabilizeazd. Mai mult, investitori maturi realizeaza ca pentru a
razbate in conditiile competitive din aceatsa piata, au nevoie de mult mai multa
cercetare de piata, de analize mult mai detaliate si bazate pe date reale decat oricand
altcandva. Piata nu mai "inghite" orice proiect si doar studii facute cu responsabilitate
pot face diferenta intre succesul sau pierderea intr-un proiect.

Desi volatilitatea pictei este inca scazuta, raman in continuare o serie de
incertitudini care determina o atitudine ezitanta a jucatorilor pietei. Exigentele acestora,
in special cele provenite din partea sustinatorilor cererii, au determinat o crestere
calitativa a pietei imobiliare si un echilibru mai bun intre calitate si pret.

Dacd ne uitdm dincolo de ultimele 12 luni, putem sd observam ci ceea ce s-a
intdmplat pe piata imobiliard dupi declansarea pandemiei nu a reprezentat decit o
accelerare a unor fenomene care deja se manifestau in economie s1 in industrie, in mod
particular.

in luna septembrie 2022 au fost vandute, la nivelul intregii tari, 62.054 de
imobile, cu 3.668 mai multe fati de luna august. Numdrul caselor, terenurilor si
apartamentelor care au ficut obiectul tranzactiilor in luna septembrie este cu 2.496 mai
mic fatd de perioada similars a anului 2021".
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4.2. Analiza ofertei

La acest moment, in imobiliare achizia de case sau apartamente nu mai este o
investitie buna . In schimb pentru cad inflatia erodeaza puterea de cumpérare a banilor
se recomanda achizitia de terenuri intravilane in zonele limitrofe oraselor mari cu
potential de crestere, dar si spre cele situate in zone rurale pe o razd de 10-15 km de
orasele mari,

4.3. Analiza cererii

Cererea pentru terenuri libere si casele cu teren se mentine ridicats, ca efect al
preferintelor cumparitorilor pentru zone rezidentiale linistite, cu densitate demografica
scazutd, intr-un mediu verde

4.3. Analiza echilibrului pietei

Dezvoltarea infrastructurii in orasele mari, dar si in localitdtile de langs,
impreund cu intrarea companiilor internationale in fard, au dus la o cresterea a pietei
imobiliare In toati tara.

CAP.5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 “cea mai buna
utilizare” reprezinta utilizarea probabila rezonabil si legala a terenului liber sau a unei
proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat, financiar fezabila,
care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna utilizare
trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea
financiara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai buna, aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si sa fie maxim productiva.

5.1. Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietd{i bazatd pe ipoteza ci lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricdror constructii.

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a proprietdii, supuse
evaluarii §i analizand criteriile CMBU, apreciem urmatoarele:

Cea mai buna utilizare in cazul terenului intravilan in suprafata de 87 mp situat
in Buhusi, str.Primaverii nr.1 bis, este aceea de extindere a spatiului comercial existent.
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CAP.6. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 - Cadrul general, sunt abordarea prin piatd, abordarea prin venit gi
abordarea prin cost. Acestea sunt fundamentate pe principiile economice ale preului
de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

6.1.Abordarea evaluirii
Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2022, prevdd posibilitatea utilizirii a trei tipuri de abordari si
anume: -Abordarea prin piata
-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 ciror pret se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea prefurilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util si se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informaii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sd fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective si s@ fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi s fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista gi diferente ntre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzacti, fatd de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare intr-o singura 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 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
i se aplicd o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

* fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplicd o rati de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, « diferite modele de evaluare a optiunilor,
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Abordarea prin venit poate fi aplicati la evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unej datorii, pana la data
stingerii acesteia.

6.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piati

Drepturile asupra proprietitii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si
cladirea, de care este atasat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaluirii, au
caracteristici fizice identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piatd, localizarea
va fi diferitd. In pofida acestor deosebiri, in mod uzual, abordarea prin piati se aplica
pentru evaluarea drepturilor asupra proprietdtii imobiliare. Pentru a putea compara
subiectul evaludrii cu pretul altui drept asupra proprietdfii imobiliare, care a fost recent
tranzactionat sau care poate fi disponibil pe piatd, in mod uzual se poate stabili o
unitate de comparatie adecvati. Unitatile de comparatie, care se utilizeazi frecvent,
rezultd din analiza preturilor de vAnzare prin calcularea pretului pe metru pitrat pentru
cladiri sau a pretului pe mp pentru teren. Alte unitati folosite pentru compararea
preturilor, atunci cand existd suficientd omogenitate intre caracteristicile fizice ale
proprietatilor, sunt preful pe camer4 sau pretul pe unitatea de productie, de exemplu in
cazul productiei agricole. O unitate de comparatie este utild numai atunci cind este
selectatd In mod judicios gi este aplicatd proprietdtii subiect §i proprietitilor
comparabile in fiecare analizi. In masura in care este posibil, orice unitate de
comparatie utilizati ar trebui si fie cea care se utilizeaza in mod obignuit de catre
participantii pe piata relevanta.

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati 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 proprietatii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:

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

* localizarile respective;

* calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile cladirilor;

» utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

* situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut;

* data efectivd a dovezii despre pret si data evaludrii ceruti.

Metoda comparatiei directe consideri ci preturile/ofertele proprietitii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor
de pe piatd ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piati. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cand
existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd si
sistematicd abordare pentru estimarea valorii.
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Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analizi a pietei imobiliare locale.

Oferte de terenuri

SUPRA FATA | FRONT PRET
Nr. [COMPARABIL AMPLA CONTA(
oxk A SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR T
mp m euro/mp
Buhusi,
1 Comparabila str. Tineretului 3345 32 asfalt 18,5
1
Comparabila Buhusi, Imobilia
2 2 str. Libertatii 3000 55 asfalt 25 re.ro,
DN135 homezz,
Buhusi, str.Libertatij 10,
3 Comparabila DNI15 1000 14 asfalt 32 propriet
3 ar
Buhusi,
4 Comparabila str.Libertatii 1250 14 asfalt 23
4 DNIS

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

Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti
comparabile §i compardnd caracteristicile acestora cu cele ale proprietdtii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functiec de asemanirile si diferentele intre proprietiti
ob{inandu-se valori echivalente la final. Se refine ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea proprietitii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Evaluare teren intravilan in suprafata de 87 mp

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila | Teren aflat in
1 2 3 4 proprietate
DATA EVALUARII Sep-22
Curs euro la 23.09.2022 4,9437
Numar cadastral 1830
Pret de oferta
teren(euro/mp) 68 20 15 20
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 68 20,0 15 20
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
Valoare
corectata{euro/mp) 68 20,0 15 20 4=
Conditii de vanzare independent independent independent indepemjémg
2 oo 20N
Ajustare pt cond.de vanzare 0% 0% 0% 0% IANQU PETRONELA ¥

T
FONN
&

=

Bltzarea:
ANIVLR
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Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare
corectata(euro/mp) 68 20,0 15 20
Restrictii de utilizare da nu nu nu nu
Ajustare pt restrictii de
utilizare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Valoare
corectata(euro/mp) 68 20,0 15 20
. . oferta’sept.20 | ofertassept.20 | oferta/sept.202 oferta/sept. 20 Sep-22
Conditii de piata 22 22 2 22
Ajustare pt conditii de piata -5% -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -3,40 -1,00 -0,75 -1,00
Valoare
corectata(euro/mp) 65 19,0 14 19
Localizare Buhusi, Buhusi, Biuthusi, Buhusi, str. Primaverii
str. Tineretului | str.Libertatii Libertatii str. Libertatii nr.1 bis
DNI5 DNI5 DNI5
_Ajustare pt localizare -20% 45% 45% 45%
Pret ajustat (euro/mp) -12,92 8,55 6,41 8,55
Valoare
corectata(euro/mp) 52 27,6 21 28
Aeces la strada da da da da da
Ajustare pt acces la sosea 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Valoare
corectata(euro/mp) 52 28 21 28
Topografie Pplana plana plana plana plana
Ajustare pt topografie 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare
corectata(euro/mp) 52 28 21 28
Deschidere 32 35 14 14 9
Ajustare pt deschidere -15% -20% -3% -3%
Pret ajustat (euro/mp) -7,8 -5.5 -0,620 -0,83
Valoare
corectata(euro/mp) 44 22 20 27
Suprafata (mp) 3345 3000 1000 1250 87
Ajustare pt suprafata -20% -15% -8% -8%
Pret ajustat (euro/mp) -8,79 -3,31 -1,60 -2,14
Valoare
corectata(euro/mp) 35 19 18 25
intrav.curti-
Categorie teren intrav.arabil intrav,arabil intrav.arabil intrav.arabil constr
Ajustare 20% 20% 20% 20%
Pret ajustat (euro/mp) 7,03 3,75 3,69 4,92
Valoare
corectata(euro/mp) 42 22 22 30
Utilitati el a-c, g el ac g el ac g i e i
Ajustare pt utilitati 0% 0% 0% 0% ks
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 0,000 0,000 0,000 jasisil EETRANELA

Legitimatla Nr. 13225 =/

. Walabil 2022
P

"‘\1 "
b Claliz
=B AN
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Valoare
corectata(eure/mp) 42,17 22,48 22,13 29,50
Corectie totala bruta 39,89 22,11 13,07 17,43
Pondere corectie bruta 58,66% 110,56% 87,16% 87,16%
Numar corectii 4 5 3 6
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 22,13
VALOARE TOTALA TEREN - lei 9.517
VALOARE TOTALA TEREN - euro 1.925

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 07 pentru toate
comparabilele;
-pentru ,.conditiile de piata”, corectiile sunt .-5% pentru toate
comparabilele intrucat comparabilele reprezinta oferte pe piata libera;
-pentru , localizare”, corectiile sunt pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4
(localizari mai defavorabile decat subiectul) si corectie negativa pentru comparabila 1
(localizare mai favorabila decat cea a subiectului);
-pentru ,acces la strada”, corectiile sunt ,,0” pentru toate comparabilele
(comparabile situate la strada);
-pentru topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul)
-pentru ,,deschidere”, au fost aplicate corectii negative pentru toate
comparabilele (deschideri mai favorabile);
-pentru ,suprafatd” au fost aplicate corectii negative pentru toate
comparabilele (suprafete mai avantajoase la vanzare decat subiectul);
-pentru ,categorie teren”, au fost aplicate corectii pozitive pentru toate
comparabilele;
-pentru ,utilitdtl’, au fost aplicate corectii ,,0” pentru comparabilele 1,2
si 4 (acces la aceleasi utilitati) si corectie pozitiva pentru comparabila 3(aceasta nu are
acces la reteaua de gaze).

Numadrul mic de corectii si ponderea cea mai scizuti a corectiei totale brute, a
condus la alegerea pretului pe mp al terenului de evaluat, si anume 22,13 euro/mp al
proprietatii 3.

Valoarea terenului intravilan ,,curti-constructii’ g‘p_{‘s,gprafata de 87 mp,
conform aborddrii pe baza comparatiei directe de  piafa, este de 9.517 lei,
echivalentul a 1.925 euro. AN s

I ookt . 4
Legitiia ol ,.j._ - !
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CAP.7. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrarii de evaluare s-a facut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei tarii noastre in perioada de tranzitie si
finandu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2022,

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

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimata pentru terenul
intravilan supus evaluarii in suprafata de 87 mp, situat in Buhusi, str.Primaverii nr. 1
bis este de 9.517 lei, echivalent 1.925 Euro, valoare rezultat prin Abordarea prin
Piata.

Evaluatorul a utilizat, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostint.

Valoarea include proprietatea imobiliara in intregime, asa cum este prezentata in prezentul
raport.

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.

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

La calculul redeventei minime a fost utilizata valoarea rezultata in Metoda Comparatiei de
Piata, intrucat in cadrul acesteia s-a tinut seama de elementele potentiale ale proprietatii. Valoarea
rezultata prin aceasta metoda este cea recomandata de evaluator ca fiind cea mai apropiata de
valoarea reala de piata a terenului evaluat si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare
grad de incredere.

CONSULTANT
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