ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insusirea documentatiei cadastrale nr.66512 si a documentatiei de evaluare
nr.16861/17.05.2024, 16862/17.05.2024, 16863/17.05.2024, precum si stabilirea pretului
de vanzare a bunurilor imobile: terenul Tn suprafata de 374 mp situat in Buhusi, Str.
Libertatii, nr.128A, terenul in suprafata de 967 mp situat in Buhusi, str. Libertatii
(zona statiei CFR) si terenul in surpafata suprafata de 724 mp
situat in Buhusi, str. Pionierilor, nr.2

Consiliul Local Buhusi, judetul Bacdu, intrunit in sedintd ordinara in data de
30.05.2024;

Avand n vedere:

- Prevederile H.C.L.nr.18/31.01.2024 privind constatarea ca apartin domeniului privat al
localitatii bunurile imobile: terenuri in suprafata de 173 mp si 293 mp, situate in Buhusi,
Str. Libertatii, nr.128A, teren in suprafata de 967 mp, situat in Buhusi, str. Libertatii (zona
statiei CFR) si teren in suprafata de 680 mp, situat in Buhusi, str. Pionierilor, nr.2, precum si
aprobarea ntocmirii documentatiilor de cadastru, de notare in Cartea Funciard, si de
evaluare, in vederea vanzarii directe;

- Prevederile H.C.L. nr.60/28.03.2024 privind constatarea ca apartin domeniului privat al
localitatii si actualizarea suprafetelor aferente Hotararii Consiliului Local nr.18/31.01.2024,
conform masurdtorilor cadastrale, in vederea finalizarii documentatiilor de cadastru, de
notare Tn Cartea Funciara si de evaluare;

- Documentatia cadastrala nr. 66512;

- Rapoartele de evaluare nr.16861/17.05.2024, 16862/17.05.2024, 16863/17.05.2024—
executant Sc ,,Eval Proiect Consulting” Srl Bacau;

- Raportul de specialitate nr. 17011/20.05.2024 al Serviciului Urbanism;

- Referatul de aprobare nr. 17012/20.05.2024 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.18262/30.05.2024 al comisiei de urbanism - favorabil, avizul nr.
nr.18264/30.05.2024 al comisiei comert, turism, servicii publice, sanatate — favorabil, avizul
nr.18266/30.05.2024 al comisiei economice — favorabil, avizul nr.18268/30.05.2024 al
comisiei juridice — favorabil;



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

HOTARASTE:

Art.l. Se insuseste documentatia cadastrala nr.66512, a bunului imobil- teren in
suprafata de 724 mp, apartinand domeniului privat al localitatii, situat in Buhusi, str.
Pionierilor, nr.2, conform Anexei nr.1 — parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. Se insuseste documentatia de evaluare, inregistrata la institutia noastra sub
nr.16861/17.05.2024, 16862/17.05.2024, 16863/17.05.2024, a bunurilor imobile: teren n
suprafata de 374 mp, nr. cadastral 60166 situat in Buhusi, Str. Libertatii, nr.128A, teren in
suprafata de 967 mp, nr. cadastral 60498, situat in Buhusi, Str. Libertatii (zona statiei CFR)
si teren in suprafata de 724 mp, nr. cadastral 66512, situat in Buhusi, str. Pionierilor, nr.2,
conform Anexelor nr.2,3,4— parti integrante din prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba pretul de vanzare directd catre S.C. Intertranscom Impex S.R.L., a
bunului imobil — teren in suprafata de 374 mp, nr. cadastral 60166 situat in Buhusi, Str.
Libertatii, nr.128A, dupa cum urmeaza:

Pret de vanzare calculat, conform Raportului de evaluare nr.16861/17.05.2024,
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacdu, la care se adauga cheltuieli de
Tntocmire raport de evaluare: teren in suprafata de 374 mp - 56.078 lei + cheltuieli intocmire
raport de evaluare-1.100 lei= 57.178 lei.

Pret de vanzare stabilit de C.L..B. : 60.000 lei

Art.4. Se aproba pretul de vanzare directa catre S.C. Intertranscom Impex S.R.L., a
bunului imobil — teren 1n suprafata de 967 mp, nr. cadastral 60498 situat in Buhusi, Str.
Libertatii (zona statiei CFR), dupa cum urmeaza:

Pret de vanzare calculat, conform Raportului de evaluare nr.16862/17.05.2024,
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacau, la care se adauga cheltuieli de
intocmire raport de evaluare: teren in suprafatd de 967 mp - 150.913 lei + cheltuieli
intocmire raport de evaluare-1.100 lei= 152.013 lei.

Pret de vanzare stabilit de C.L.B. : 155.000 lei

Art.5. Se aproba pretul de vanzare directd catre S.C. Intertranscom Impex S.R.L., a
bunului imobil — teren 1n suprafatd de 724 mp, nr. cadastral 66512 situat in Buhusi, Str.
Pionierilor, nr.2, dupa cum urmeaza:

Pret de vanzare calculat, conform Raportului de evaluare nr.16863/17.05.2024,
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacau, la care se adaugd cheltuieli de
intocmire raport de evaluare si doc.cadastrala: teren in suprafatd de 724 mp - 111.893 lei +
cheltuieli intocmire raport de evaluare-1.100 lei+ cheltuieli intocmire do. cadastrala- 1.000
lei= 113.993 lei.

Pret de vanzare stabilit de C.L..B. : 115.000 lei




Art.6. 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. Intertranscom Impex S.R.L.

Art.7. Se imputerniceste d-l Vasile Zaharia — Primarul Orasului Buhusi, sa reprezinte
Consiliul Local Buhusi in vederea semnarii Contractului de vanzare-cumpdrare la notariat.

Art.8. Prezenta Hotarare poate fi atacata in conditiile legii la instanta de contencios
administrativ competenta, in a carei raza teritoriald se afla bunul.

Art9. Prezenta Hotarare va fi afisatda 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 catre 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. 104
Din 30.05.2024

Total consilieri in functie 19
Prezenti 16
Voturi ,, pentru” 16
Voturi ,,impotriva” 0
., Abtineri” 0

Hotararea a fost adoptata in plenul sedintei, din data de 30.05.2024, cu unanimitate de voturi.
DI Teslaru Vasile nu voteaza, avand un interes.
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Carte Funciard Nr. 66512 Buhusi

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

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Buhusi, Str Pionierilor, Nr. 2, Jud. Bacau
Nr. [Nr. cadastral Nr. e .
cri|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
= S S teren delimitat de zid beton (2-3-4-5-6-1) si metal (1-2)

B. Partea Il. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

4209 / 08/04/2024
Act Administrativ nr. hotarare nr. 60, din 28/03/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BUHUSI; Act

Administrativ nr. adresa nr. 11961, din 04/04/2024 emis de PRIMARIA ORASULUI BUHUSI; Act Administrativ
nr. hotarare nr. 18, din 31/01/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BUHUSI;
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) ORAS BUHUSI, CIF:4535953, DOMENIUL PRIVAT
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini erinte

Bl

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 1 din 3

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




Carte Funciara Nr. 66512 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
66512 724 teren delimitat de zid beton (2-3-4-5-6-1) si metal (1-2)
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

5
60772
66512
4
3
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata o . .
crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti fpal 724 - - -

constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct] - Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 5.944

2 3 40.62

3 4 24.163

“ 5 27.25

5 6 17.247

6 1 13.375

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

Pagina 2 din 3

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

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 66512 Comuna/Oras/Municipiu: Buhusi

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciard 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 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

10-04-2024 GABRIELA URSOIU

Data eliberarii,

A (parafa si semnétura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 3 din 3

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



Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Anexa nr. 16

SCARA 1:500

Nr. cadastral

Suprafata masurata

Adresa imobilului

66512

724 m2

Oras BUHUSI, Jud. BACAU
Str. Pionierilor, nr. 2

Carte funciara nr.

Unitatea Administrativd Teritoriald (UAT)

BUHUSI
o
3
[=]
A
N
V-
580650 AN _ | 80850
|
N
SISTEM COORDONATE:
X,Y=STEREO 70
Z= MAREA NEAGRA
g yd \ g
2 i 8
A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Parcela Categoria de | Suprafata Mentiuni
nr. folosinta (m2)
1 CcC 724 - teren curti constructii intravilan
TOTAL 724 - teren delimitat de zid beton (2-3-4-5-6-1) si metal (1-2)
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTII
Cod — Suprafata construita Mentiuni
constr. Destinatla la sol (m2) !
TOTAL
Suprafata totald masurata = 724 m2
Suprafata din acte = 724 m2
Executant:
mfeen b ik Inspector
ing. PASCARIU ALEXANDRU c . e -
- - - onfirm introducerea imobilului in baza de date integrat3
Nr. certificat de autorizare: si atribuirea numarului cadastral
RO-BC-F 0089/2011
. i s Digitally signed
Data: 04. 2024 Danlela- | K e
Confirm executarea masuratorilor Silvica Dobrea
la teren, corectitudinea intocmirii Dob Date: 2024.04.08
documentatiei cadastrale si obrea 14:50:59 +03'00"
corespondenta acesteia cu
realitatea din teren




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

je4el

<17, MAL 1024

RAPORT DE EVALUARE

estimare valoare de piata in vederea vanzarii

Teren intravilan ,,curti-constructii” in suprafata
de 374 mp
situat in Buhusi, str.Libertatii nr.128 A

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

Mai 2024
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I. INTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan “curti-constructii” cu suprafata de 374 mp, situat in
Buhusi str.Libertatii nr.128 A, proprietatea U.A.T.Buhusi, in vederea vanzarii.

Inspectia in teren, informarea cu date de piatd precum si intocmirea raportului de
evaluare, s-au desfagurat in perioada 15.04-15.05.2024.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimirile
efectuate este 10.05.2024.

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

VALOARE de PIATA 56.078 lei (11.271 euro)
Teren 374 mp '

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejirii intereselor
dumneavoastri, certificd urmatoarele:

-nici una dintre persoanele care au participat la intocmirea s
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 fatd de vreuna dintre partile implicate

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

-informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si 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 EI si EPI W
Ing.Petronela Iancu af:
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CERTIFICAREA VALORILOR

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

o prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

° evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate

o evaluarea a fost efectuatd In conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022

° dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevirate si
bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita posibilitétilor

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

® evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesional

o evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluati

° evaluatorul a efectuat o inspectie personali a bunurilor supuse evaluarii

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPI

Ing.Petronela Iancu T
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II. TERMENI DE REFERINTA
Lucrarea a fost elaborati la solicitarea beneficiarului U.A.T. Buhusi, cétre
evaluator autorizat ANEVAR ing. Petronela [ancu, 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 proprietati imobiliare, licitator
atestat ANP cu licenta nr. 116/1996. si desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludri intreprinderi si proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitati de servicii prestate in principal societatilor 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, independenta, competenti
profesionald, secret profesional si comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logistici adecvati executirii
lucrérilor : retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

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

2.2.1dentificarea clientului.Identificarea utilizatorilor desemnati
Denumire : U.A.T.Buhusi
Adresa : Bacau, str.Republicii nr.5

2.3.Scopul lucrarii
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru terenul intravilan cu
suprafata de 374 mp, situat in Buhusi, str.Libertatii nr.128 A, la DN15, pentru vanzare.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al U.A.T Buhusi, asupra
proprietdtii mentionate, in baza Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi, jud.Bacau.

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

2.5. Tipul valorii

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

In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorili de piata a terenului in suprafata de 374 mp, aflat in proprietatea U.A.T.
Buhusi, s-a urmdrit o estimare a valorii de piati = baza de evaluare, asa cum este
aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Cadrul general:
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“ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile
au actionat fiecare incunostingd de cauzd, prudent §i fird constrdngere. “

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evalugrii sl precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbiri
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietitii.

2.6.Data evaluarii

Data redactarii finale a raportului de evaluare este 15 Mai 2024. Evaluarea a fost
efectuatd pe baza datelor furnizate de citre beneficiar.

Cursul de referintd euro, la data de 10.05.2024, este : 1 euro = 4,9756 lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
-Hotararea nr. 60/28.03.2024 a Consililului Local Buhusi
-Extras de CF nr.66086 si anexa cu planul in proiectie stereo 70
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 15.04.2024.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urméitoarele:
*analiza starii de fapt a terenului supus evaluarii;
*informare privind natura terenului si seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evaluZrii 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 Proprietétilor Imobiliare, editia romani ANEVAR si IROVAL;

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

Date din literatura specificd domeniului evaluirii.

2.7.Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejdrii 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
situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprietate ; se consider ca
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluata ca fiind libers de orice sarcini

-S€ presupune ca proprietatea se afld in stdplnire responsabild si
administrare competenti



Raport de evaluare teren intravilan 374 mp, Buhusi str.Libertatii nr.128 A pag.5
-toate informatiile se considerd a fi autentice, fari 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-si facd o imagine referitoare la
proprietate

-S¢ presupune ca proprietatea este in deplind concordanti cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmitoarele conditii generale
limitative: -detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu da dreptul de a-I
face public _

-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat s3 acorde
consultantd ulterioard sau s depuni mérturie in instanta, in afara cazului cand aceasta
a fost convenita scris si-n prealabil

-orice estimare a valorii din acest raport se aplicd proprietatii considerate
in intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti
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 si a contextului In care
ar urma sa apara.

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.

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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III. ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Terenul intravilan de categoria ,,curti-constructii”, cu suprafata de 374 mp, situat
in Buhusi str.Libertatii nr.128 A, proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridica
Terenul intravilan cu suprafata de 374 mp este proprietatea U.A.T. Buhusi si
este supus evaluarii conform Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi.
Mentiondm ci pe terenul respectiv, se afla o constructie de tip industrial-hala
care este proprietatea SC INTERTRANSCOM SRL Buhusi.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul intravilan cu suprafa de 374 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este
amplasat pe str. Libertatii nr.128 A, cu acces direct din DN 15. Amplasamentul se afla
in zona mediana a orasului, la o distanta de cca.500 m de gara Buhusi.

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

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Orasul Buhusi se afla in nordul judetului, la limita cu Judetul Neamt, in sud-estul
depresiunii Cracdu-Bistrita (la 235 m altitudine) la confluenta pardului Romani cu raul
Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Bacau pe terasele superioare ale Bistritei, dincolo
pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Bacdul 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 termina in DN2).

Prin oras trece si calea feratd Bac#u-Bicaz, care este deservit de statia Buhusi.

Zona 1n care se géseste proprietatea evaluati este o zond urbana mediana, zona
industriala a orasului Buhusi, fosta fabrica ,,Stofe ., Buhusi.

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

Accesul la acest teren se face direct din DN 15 Bacau-P.Neamt.

Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referintd — zona urbana
mediana, foarte accesibila.
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3.5. Descrierea terenului

Conform planului Anexa la Extrasul de CF, terenul se prezinta astfel:
-suprafata de 374 mp, are o forma neregulata cu o deschidere de 23,30 m
la DN 15-str.Libertatii.

Terenul este plan si are ca vecinatati terenuri de categoria curti-constructii.

IV. ANALIZA PIETELARII DE PIATA

4.1. Analiza cererii

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.

In conditiile in care cererea de locuinte este foarte elastica la pret, iar inflatia
ridicatd si ratele mai mari ale dobanzilor la creditele ipotecare au redus atractivitatea
solutiilor de finantare bancara, noile masuri, mai ales in ceea ce priveste impunerea de
noi taxe — impozit de 5% la preful de vanzare pentru tranzactil cu valoarea peste
600.000 de lei — ar putea reduce cu cel putin 50% oferta si cererea din piata imobiliard
in 2024.

»Pe de altd parte, reglementarea unor noi misuri fiscale se poate realiza doar cu
respectarea conformitatii cu normele constitutionale, analiza oportunititii si evitarea
oricdror neclaritdti pe dimensiunea de implementare”, mai puncteazd membrii
organizatiei care reuneste importanti investitori din intreg spectrul industriei, precum
AFT Europe Roménia, Bog’Art, Globalworth, One United Properties, Granvia
Roménia, Lion’s Head sau Forte Partners. Povara fiscala ar urma si fie sporita de peste
4 ori.
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»Aproximativ 91% dintre companiile active in domeniul constructiilor si
tranzactiilor imobiliare sunt microintreprinderi, iar nivelul de taxare generalizati
aplicat in baza modificarilor discutate va creste de la 338 de milioane de lei in 2022 Ia
1.478 de milioane de lei in 2024, respectiv de la 1,1% din cifra de afaceri in 2022 pana
la 5% din cifra de afaceri in 2024, de 4 ori peste media la nivel national”, conform
calculelor AREL In plus, reintroducerea CASS asupra salariilor in constructii ar urma
sd ducd la scdderea salariilor nete plitite in sector cu aproximativ 11,1% si sd pund
presiune pe costurile dezvoltatorilor si constructorilor. De asemenea, o sumi de 7
miliarde de lei din veniturile generate anual la bugetul de stat s-ar putea pierde in urma
modificérilor fiscale propuse, estimeazi reprezentatii asociatiei intr-o scrisoare
tnaintatd Guvernului, echivaland cu diminuarea volumului de afaceri cu 10%-12%.

~Aceastd sciddere va accelera tendinta de contractare a pietei imobiliare
autohtone, in conditiile in care contributia industriei la PIB-ul Romaniei a scizut deja
de la 14,5% in 2020 la 13% anul trecut, iar cererea si oferta s-au diminuat substantial
in primul trimestru din 2023 (-25% fati de aceeasi perioadd din 2022)”, conform
AREIL. Efectele s-ar putea resimti inclusiv la nivelul populatiei prin costuri mai mari
pentru consumatorul final, o potentiald scidere a calititii ofertei de locuinte noi si nu
numai. Se anticipeazd astfel ci eliminarea cotei de TVA de 5% la locuinte va fi
resimtitd puternic de persoanele cu venituri reduse, in special de citre tineri si de cétre
familiile cu mai multi copii, care nu Isi vor mai putea permite si cumpere locuinte noi.

V. 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 buna utilizare a terenului liber

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

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a terenurilor supuse
evaluarii si analizdnd criteriile CMBU, apreciem ca cea mai buna utilizare este aceea
de intregire a proprietatii invecinate.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Aborddrile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 - 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.

6.1.Abordarea evaluirii
Pentru determinarea valorii de piatd a unui activ (proprietate), Standardele de
Evaluare ANEVAR 2022, previd posibilitatea utilizarii a trei tipuri de abordari si
anume: -Abordarea prin piati
-Abordarea prin Venit
-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

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

Prima etapd a acestei abordiri este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Daci 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 informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sé fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile tranzactiilor
efective si sa fie definit tipu/ valorii si orice ipoteze care urmeaza si fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente ntre 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 viitoare intr-o singurd valoare a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzétoare de actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un contract/din
contracte sau sa 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 total3,
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* fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplicd o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, » diferite modele de evaluare a optiunilor.
Abordarea prin venit poate fi aplicatid la evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pénd la data
stingerii acesteia.

6.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piata

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatd oricdrei informatii
despre preful comparabil se determin prin comparatia diferitelor caracteristici ale
proprietdtii imobiliare ale tranzactiei/ofertei, din care au rezultat datele despre pret, cu
cele ale proprietitii evaluate.

Trebuie luate n considerare diferentele dintre urmitoarele elemente:

* dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprietdtii supus
evaludrii;

* localizdrile respective;

* calitatea terenului sau vérsta si caracteristicile clidirilor;

* utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

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

Metoda comparatiei directe considerd ci preturile/ofertele proprietdtii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculati in urma studierii preturilor
de pe piatd ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cind
existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd 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.

Oferte/tranzactii de terenuri

SUPRA
FRONT PRET
Nr. |COMPARAB FATA ICONTAC(
ert ILA AMPLA SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR T
m euro/mp
mp
Buhusi, str.ALLCuza
1 Comparabila nr.51, iesirea spre 500 18 asfalt 31 Imobilia
1 manastiri re.ro,
homezz.
2 | Comparabila Buhusi, str.Gazariei 2000 30 balast 16 ro,
2 nr.8 propriet
ar
3 Comparabila |Buhusi, str.Libertatii 409 960 20 Drum 20
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3 secundar
asfalt
Buhusi, str.Libertatii
4 Comparabila 409 FIS 23 Drum 20
4 secundar
asfalt

Am considerat ca fiind comparabile cele 4 proprietiti prezentate mai sus.
Estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietiti
comparabile si compardnd caracteristicile acestora cu cele ale proprietédtii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functie de aseminirile si diferentele intre proprietiti
obtindndu-se valori echivalente la final. Se retine ca fiind valoarea terenului de evaluat,
valoarea propriettii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Teren in suprafata de 374 mp, nr.cadastral 60166

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila | Teren aflat in
1 2 3 4 proprietate
DATA EVALUARII Mai 2024
Curs euro la 10.05.2024 4,9756
Numar cadastral 60166
Pret de oferta teren(euro/mp) 31 16 20 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) 31 16,0 20 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) 31 16,0 20 20
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) 31 16,0 20 20
Restrictii de utilizare hu nu hu 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) 31 16,0 20 20
. . oferta/Febr oferta/Muai oferta/ian oferta/ian Mai 2024
Condi depista 2024 2024 2024 2024
Ajustare pt conditii de piata -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro/mp) -3,10 -1,60 -2,00 -2,00
Valoare corectata(euro/mp) 28 14,4 18 d _"1.?3
ANCU PETRONELA
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Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buihusi, Buhusi,
str.ALLCuza | str.Gazariei Libertatii Libertatii str.Libertatii
nr.51, iesirea nr.8 nr.409 nr.409 nr. 1284
spre
manastiri
Ajustare pt localizare 5% 20% 15% 15%
Pret ajustat (euro/mp) 1,40 2,88 2,70 2,70
Valoare corectata(euro/mp) 29 17,3 21 21
drum drum drum
secundar secundar secundar
asfaltat, la asfaltat, la asfaltat, la
cca 500mde | cca300mde | cca 300 mde
Acces la strada da, asfaltata str.Libertatii DN15 DNI15 da
Ajustare pt acces la sosea 0% 25% 25% 25%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 4,32 5,18 5,18
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 26 26
Topografie plana 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) 29 22 26 26
Deschidere 18 30 20 23 23,3
Ajustare pt deschidere 1,0% -2% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,3 -0,4 0,000 0,00
Valoare corectata(euro/mp) 30 21 26 26
Suprafata (mp) 500 2000 960 775 374
Ajustare pt suprafata -3% -10% -T% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -0,89 2,12 -1,81 -1,29
Valoare corectata(euro/mp) 29 19 24 25
Categorie teren intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil | curti-constructii
Ajustare 5% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 1,44 0,95 1,20 1,23
Valoare corectata(euro/mp) 30 20 25 26
el, a-¢, g el a-c g el, a-c, g,
Utilitati el, ac g neracordate neracordate neracordate el, a-c,gaze
Ajustare pt utilitati 0% 8% 8% 8%
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 1,524 1,925 1,967
Valoare corectata(euro/mp) 30,14 21,53 27,19 27,78
Corectie totala bruta Tl 13,83 14,81 14,36
Pondere corectie bruta 22,94% 86,41% 74,07% 71,82%
Numar corectii 5 7 6 6
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 30,14
VALOARE TOTALA TEREN - lei 56.078
VALOARE TOTALA TEREN - euro

11.271
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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 ,,0” pentru toate
comparabilele;
-pentru ,,conditiile de piata”, corectiile sunt negative pentru toate
comparabilele (oferte la vanzare);
-pentru ,localizare”, corectiile sunt: pozitive pentru toate comparabilele
(localizari mai defavorabile decat subiectul);
-pentru  ,acces la strada”, corectiile sunt pozitive pentru toate
comparabilele (acces mai favorabil al subiectului fata de comparabile);
-pentru ,topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul)
-pentru ,,deschidere”, au fost aplicate corectii: pozitiva pentru comparabila
1 (deschidere mai defavorabila decat subiectul), si corectii ,,0” pentru comparabilele
3 si 4(deschideri similare) si corectie negativa pentru comparabila 2 (deschidere mai
favorabila decat cea a subiectului);
-pentru ,,suprafatd” au fost aplicate corectii negative pentru toate
comparabilele (suprafete mai avantajoase la vanzare a comparabilelor);
-pentru ,,utilititi’, au fost aplicate corectii: ,, 0,, pentru comparabila
l(aceleasi utilitati racordate) si corectii pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4
(comparabile neracordate la utilitati).
Numarul mic de corectii si ponderea cea mai scazuti a corectiei totale brute, a
condus la alegerea prefului pe mp al terenului de evaluat, si anume 30,14 euro/mp al
comparabilei 1.

Valoarea terenului, conform abordarii pe baza comparatiei directe de piata,
pentru suprafata de teren de 374 mp, este de 56.078 lei, echivalentul a 11.271
euro.
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrarii de evaluare s-a ficut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei {irii noastre in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2022.

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

Metoda comparatiei de piata:
V=156.078 lei (11.271 Euro)

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimata pentru terenul supus
evaluarii, situat in Buhusi str. str.Libertatii nr.128 A, in suprafata de 374 mp este de
56.078 lei, echivalent 11.271 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin Piata.

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

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

Valoarea 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 valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

A fost propusa 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 proprietatii
evaluate si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere.

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPI

ing.Petronela Iancu ,
| LUUU@ /
Mai 2024 ‘ .
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OFERTE TERENURI Buhusi, jud.Bacau

Comparabila 1

Teren/Loc Intravilan de facut casa — Buhusi, str.Alex.loan Cuza nr.51

15 500 €

Descriere

Teren intravilan situat in zona centrala Buhusi , Str.Alexandru Ioan Cuza nr.5 1
Terenul are toate utilitatile : curent ,gaz , canalizare .

Suprafata : 500 mp .

Pret : 15.500 Euro

Comparabila 2
Teren deosebit 2000 mp intravilan Buhusi

32 000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 2 000 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar, vand teren intravilan in localitatea Buhusi, BC, intre case, ingradit, in suprafata de 2000
mp cu toate actele la zi. Suprafata este plana, cu deschidere de 30 ml, utilitati (apa din sursa proprie -
super debit, este racordat la reteana electrica cu abonament, gazul la poarta).

Proprietatea dispune de dependinte, garaj din lemn 38 mp, foisor 10 mp, vita de vie, peste 50 de pomi
fructiferi pe rod si alte avantaje vizibile la fata locului.

Loc dispunere - intrare Gazariei nr. 8, imediat peste calea ferata la Sala Polivalenta, pe dreapta,
gardul rosu din tabla 30 ml, distanta max 100 m de la soseaua nationala.(nu este in Colonie)
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Ideal pentru constructie casa de locuit sau afacere. Merita investitia. ROG nu trimiteti mesaje cu mai
putin sau schimb cu auto. Fara agentii.

Pretul este negociabil - 16 Euro / mp.

Comparabile 3 si 4

Teren intravilan in Buhusi / Strada Libertatii - de vanzare
15 500 € siimprejmuit cu gard. Exista un singur proprietar.

Descriere
Va prezentam un teren intravilan aflat in Buhusi, pe strada Libertatii, nr.409.

Aceasta proprietate formeaza un intreg, cele trei fiind de: 775 mp, 960 mp 1694 mp

Cele trei terenuri pot fi achizitionate impreun& sau separat.

Pentru alte detalii referitoare la partea juridica sau modalitati de dezmembrare, creare de noi loturi, va
informez cu drag.

Deschiderea totala pa terenurilor la strada este de aproximativ 60 ml.
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L INTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan “curti-constructii” cu suprafata de 967 mp, situat in
Buhusi str.Libertatii (zona statie CFR), proprietatea U.A.T.Buhusi, in vederea
vanzarii.

Inspectia in teren, informarea cu date de piatd precum si Intocmirea raportului de
evaluare, s-au desfagurat in perioada 15.04-15.05.2024.

Data de referinta pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimarile
efectuate este 10.05.2024.

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

VALOARE de PIATA 150.913 lei (30.331 euro)
Teren 967 mp

Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejarii intereselor
dumneavoastri, certificd urmitoarele:

-nici una dintre persoanele care au participat la 1Intocmirea si
documentarea cu informatii, in vederea realizirii prezentului raport de evaluare, nu are
nici un interes legat de proprietatea evaluati si nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

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

-informatiile raportate sunt adevarate si bazate pe fapte reale si 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 evaluarii 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 EI si EPI
Ing.Petronela Iancu
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela lancu, in calitate de prestator, declari ci evaluarea a
fost intocmitd in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 si confirm
cd:

® prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecti cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

o evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate

o 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 si au fost verificate in limita posibilititilor

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

o evaluatorul Indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionald

o evaluatorul are experientd in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluati

° evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evaluirii

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPT

Ing.Petronela Iancu A o
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II. TERMENI DE REFERINTA
Lucrarea a fost elaboratd la solicitarea beneficiarului U.A.T. Buhusi, citre
evaluator autorizat ANEVAR ing.Petronela [ancu, in calitate de executant.

2.1.1dentificarea 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 si proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitdti de servicii prestate in principal societitilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate de specialisti (evaluatori atestati ANEVAR,
proiectanti, Jur1§t1 experti contabili, etc.) colaboratori, care respectd in relatiile cu
clienfii principii bazate pe : mtegrltate obiectivitate, independenti, competenti
profesionald, secret profesional §i comportament deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, societatea dispune de o logisticd adecvati executirii
lucrérilor : retea de calculatoare, programe si bénci de date specifice.

Experienta In executarea lucrérilor de evaluare se reflectd in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdfi cu capital privat sau mixt, in cadrul societatii, 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 cu
suprafata de 967 mp, situat in Buhusi, str.Libertatii (zona statie CFR), la DN15 , pentru
vanzare.

2.4.1dentificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al U.A.T Buhusi, asupra
proprietafii mentionate, in baza Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi, jud.Bacau.

Terenul a fost evaluat 1n ipoteza ci este liber de sarcini.

2.5. Tipul valorii

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

In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorili de piata a terenului in suprafata de 967 mp, aflat in proprietatea U.A.T.
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Buhusi, s-a urmdrit o estimare a valorii de piati = baza de evaluare, asa cum este
aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Cadrul general:

“ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrétor hotdrdt §i un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i In care partile
au actionat fiecare incunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaluarii si precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferiti din cauza posibilelor schimbari
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

2.6.Data evaluirii

Data redactdrii finale a raportului de evaluare este 15 Mai 2024. Evaluarea a fost
efectuata pe baza datelor furnizate de citre beneficiar.

Cursul de referintd euro, la data de 10.05.2024, este : 1 euro = 4,9756 lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
-Hotararea nr. 60/28.03.2024 a Consililului Local Buhusi
-Extras de CF nr.2104/2024 si anexa cu planul in proiectie stereo 70
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 15.04.2024.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmitoarele:
*analiza starii de fapt a terenului supus evaluirii;
*informare privind natura terenului si seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evalurii asupra factorilor de
mediu §i 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 Proprietétilor Imobiliare, editia romani ANEVAR si IROVAL;

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

Date din literatura specificd domeniului evaluirii.

2.7.Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejérii evaluatorului si pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze i ipoteze speciale, dupa cum urmeazi:
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 considerd ci
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini
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-S¢ presupune ca proprietatea se afld In stdplnire responsabild si
administrare competenta
-toate informatiile se considerd 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 si-si faci o imagine referitoare la
proprietate

-se presupune cd proprietatea este in deplind concordanti cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii generale
limitative:  -definerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu di dreptul de a-1
face public

-potrivit scopului acestei evaludri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultanta ulterioard sau sa depund marturie in instants, in afara cazului cind aceasta
a fost convenitd scris si-n prealabil

-orice estimare a valorii din acest raport se aplici proprietitii considerate
in intregime si orice divizare In elemente sau drepturi partiale va anula aceasti
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, fird
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urma sa apara.

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

Evaluatorul are responsabilitate numai fatd de client, care se obligd si-l

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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III. ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Terenul intravilan de categoria ,,curti-constructii”, cu suprafata de 967 mp, situat
in Buhusi str.Libertatii (zona statie CFR), proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridica
Terenul intravilan cu suprafata de 967 mp este proprietatea U.A.T. Buhusi si
este supus evaluarii conform Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi.
Mentiondm ca pe terenul respectiv, se afla o constructie de tip industrial-hala
care este proprietatea SC INTERTRANSCOM SRL Buhusi.

3.3. Amplasamentul proprietatii

Terenul intravilan cu suprafa de 967 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este
amplasat pe str. Libertatii (zona statie CFR), cu acces direct din DN 15.
Amplasamentul se afla in zona mediana a orasului, in imediata apropiere a garii
Buhusi.

In zona se afla retele de transport :
- Rutier - asfalt — str. Libertatii (DN 15)

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Oragul Buhusi se afld in nordul judetului, la limita cu judetul Neamt, in sud-estul
depresiunii Cracau-Bistrita (la 235 m altitudine) la confluenta pardului Romani cu raul
Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Bacau pe terasele superioare ale Bistritei, dincolo
pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Bacdul de Piatra-Neamt. Din acest drum, la Buhusi se
ramifica soseaua judeteand DJ156B, care duce spre sud-vest la Bligesti, si soseaua
judeteand  DJ158, care duce spre nord Injudetul Neamtla Romani,
Moldoveni si Secuieni (unde se terminid in DN2).

Prin oras trece si calea feratd Bacdu-Bicaz, care este deservit de statia Buhusi.

Zona in care se giseste proprietatea evaluatd este o zoni urbana mediana, zona
statie1 CFR Buhusi.

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

Accesul la acest teren se face direct din DN 15 Bacau-P.Neamt.

Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referintd — zona urbana
mediana, foarte accesibila.
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3.5. Descrierea terenului

Conform planului Anexa la Extrasul de CF, terenul se prezinta astfel:

-suprafata de 967 mp, are o forma regulata cu o deschidere de 43 m la DN
15-str.Libertatii.
Terenul este plan si are ca vecinatati terenuri de categoria curti-constructii.

IV. ANALIZA PIETEL.ARII DE PIATA

4.1. Analiza cererii

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.

In conditiile in care cererea de locuinte este foarte elasticd la pret, iar inflatia
ridicatd §i ratele mai mari ale dobanzilor la creditele ipotecare au redus atractivitatea
solutiilor de finantare bancard, noile masuri, mai ales in ceea ce priveste impunerea de
noi taxe — impozit de 5% la pretul de vénzare pentru tranzactii cu valoarea peste
600.000 de lei — ar putea reduce cu cel putin 50% oferta si cererea din piata imobiliara
in 2024.

»Pe de altd parte, reglementarea unor noi mésuri fiscale se poate realiza doar cu
respectarea conformitdtii cu normele constitutionale, analiza oportunititii si evitarea
oricdror neclaritdti pe dimensiunea de implementare”, mai puncteazi membrii
organizatiei care reuneste importanti investitori din Intreg spectrul industriei, precum
AFI Europe Romania, Bog’Art, Globalworth, One United Properties, Granvia
Romania, Lion’s Head sau Forte Partners. Povara fiscald ar urma si fie sporiti de peste
4 ori.
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»Aproximativ 91% dintre companiile active in domeniul constructiilor s
tranzactiilor imobiliare sunt microintreprinderi, iar nivelul de taxare generalizati
aplicat in baza modificarilor discutate va creste de la 338 de milioane de lei in 2022 la
1.478 de milioane de lei in 2024, respectiv de la 1,1% din cifra de afaceri in 2022 péna
la 5% din cifra de afaceri in 2024, de 4 ori peste media la nivel national”, conform
calculelor AREL In plus, reintroducerea CASS asupra salariilor in constructii ar urma
sd ducd la scaderea salariilor nete platite in sector cu aproximativ 11,1% sl s puna
presiune pe costurile dezvoltatorilor gi constructorilor. De asemenea, o sumi de 7
miliarde de lei din veniturile generate anual la bugetul de stat s-ar putea pierde 1n urma
modificarilor fiscale propuse, estimeazi reprezentatii asociatiei intr-o scrisoare
inaintatd Guvernului, echivaland cu diminuarea volumului de afaceri cu 10%-12%.

»Aceasta scddere va accelera tendinta de contractare a pietei imobiliare
autohtone, in conditiile in care contributia industriei la PIB-ul Romaniei a scizut deja
de la 14,5% in 2020 la 13% anul trecut, iar cererea si oferta s-au diminuat substantial
in primul trimestru din 2023 (-25% fatd de aceeasi perioada din 2022)”, conform
AREI. Efectele s-ar putea resimti inclusiv la nivelul populatiei prin costuri mai mari
pentru consumatorul final, o potentiald scadere a calitatii ofertei de locuinte noi sl nu
numai. Se anticipeazi astfel ci eliminarea cotei de TVA de 5% la locuinte va fi
resimtitd puternic de persoanele cu venituri reduse, in special de catre tineri si de cétre
familiile cu mai multi copii, care nu isi vor mai putea permite si cumpere locuinte noi.

V. 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.

S5.1. Cea mai buna utilizare a terenului liber

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

Din analiza pietei imobiliare, din zona de amplasament a terenului supus
evaluarii gi analizind criteriile CMBU, apreciem ca cea mai buna utilizare este aceea
de intregire a proprietatii.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

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

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

Prima etapd a acestei abordiri este obtinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine
tranzactil recente, de asemenea, poate fi util s se ia in considerare preturile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu condifia ca relevanta
acestor informatii s fie clar stabilita si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sé fie corectat pentru a reflecta orice diferente fati de conditiile tranzactiilor
efective si sd fie definit tipul 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, fata 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 viad utild si 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
i se aplicd o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,
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* 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.

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

6.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piati

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordati oricirei informatii
despre preful 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 urmitoarele elemente:

° dreptul care oferd dovada despre pref si dreptul asupra proprietdtii supus
evaluarii;

* localizarile respective;

* calitatea terenului sau varsta si caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

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

Metoda comparatiei directe considerd ci preturile/ofertele proprietatii 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 piatd. 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.

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

Oferte/tranzactii de terenuri

SUPRA
FRONT PRET
Nr. [COMPARAB FATA CONTA(
ert ILA AMPLA SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR T
m euro/mp
mp
Buhusi, str.ALICuza
1 Comparabila nr.51, lesirea spre 500 18 asfalt 31 Imobilia
1 manastiri re.ro,
homezz.
2 Comparabila Buhusi, str.Gazariei 2000 30 balast 16 ro,
2 nr.§ propriet
ar
3 Comparabila | Buhusi, str.Libertatii 409 960 20 Drum 20
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3 secundar
asfalt
Buhusi, str.Libertatii
4 Comparabila 409 775 23 Drum 20
4 secundar
asfalt

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

Estimarea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietati
comparabile si compardnd caracteristicile acestora cu cele ale proprietétii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functie de aseminirile si diferentele intre proprietiti
obtindndu-se valori echivalente la final. Se refine ca fiind valoarea terenului de evaluat,

valoarea proprietatii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Teren in suprafata de 967 mp, nr.cadastral 60498

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila | Teren aflat in
1 2 3 4 proprietate
DATA EVALUARII Mai 2024
Curs euro la 10.05.2024 4,9756
Numar cadastral 60498
Pret de oferta
teren(euro/mp) 31 16 20 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) 31 16,0 20 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) 31 16,0 20 20
e independent independent independent independent independent
Conditii de vanzare
Ajustare pt cond.de vanzare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0 0 0 0
Valoare corectata(euro/mp) 31 16,0 20 20
Restrictii de utilizare nu nu nu hu 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) 31 16,0 20 20
s . oferta/Febr oferta/Mai oferta/Mai oferta/Mai Mai 2024
A 2024 2024 2024 2024
Ajustare pt conditii de piata -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro/mp) -3,10 -1,60 -2,00 -2,00
Valoare corectata(euro/mp) 28 14,4 18 18 . o
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Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi,
str.ALLCuza str.Gazariei Libertarii Libertatii str. Libertatii
nr.51, iesirea nr.8 nr.409 nr.409 (zona statie
spre CFR)
manastiri
Ajustare pt localizare 3% 20% 15% 15%
Pret ajustat (euro/mp) 1,40 2,88 2,70 2,70
Valoare corectata(euro/mp) 29 17,3 21 21
drum secundar
asfaltat, la cca balastata, la balastata, la
500 m de cca 150 m de cca 150 m de
Acces la strada da, asfaltata str.Libertatii asfalt asfalt da
Ajustare pt acces la sosea 0% 25% 25% 25%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 4,32 5,18 5,18
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 26 26
Topografie plana 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) 29 22 26 26
Deschidere 18 30 20 23 43
Ajustare pt deschidere 3,0% 2% 3% 3%
Pret ajustat (euro/mp) 0,9 0,4 0,776 0,78
Valoare corectata(euro/mp) 30 22 27 27
Suprafata (mp) 500 2000 960 775 967
Ajustare pt suprafata -1% 2% 0% 2%
Pret ajustat (euro/mp) -0,30 0,44 0,00 0,53
Valoare corectata(euro/mp) 30 22 27 27
curti-
Categorie teren intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil constructii
Ajustare 5% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 1,49 1,12 1,33 1,36
Valoare corectata(euro/mp) 31 24 28 29
el a-c, g, el, a-c g, el, a-c, g
Utilitati el ac g neracordate neracordate neracordate el, a-c,gaze
Ajustare pt utilitati 0% 8% 8% 8%
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 1,798 2:132 2,175
Valoare corectata(euro/mp) 31,37 25,39 30,12 30,72
Corectie totala bruta 7,17 12,59 14,12 14,72
Pondere corectie bruta 23,13% 78,71% 70,58% 73,59%
Numar corectii 5 7 6 6
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 31,37
VALOARE TOTALA TEREN - lei 150.913
VALOARE TOTALA TEREN - euro 30.331

Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectule sunt ,,zero intrucat
dreptul este ,,deplin” pentru toate cele 4 comparabile cat si pentru sublect
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-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 ,,0” pentru toate

comparabilele;

-pentru ,,conditiile de piata”, corectiile sunt negative pentru toate

comparabilele (oferte la vanzare);

-pentru ,localizare”, corectiile sunt: pozitive pentru toate comparabilele

(localizari mai defavorabile decat subiectul);

-pentru ,,acces la strada”, corectiile sunt pozitive pentru comparabilele 2, 3
si 4 (acces mai favorabil al subiectului fata de comparabile) si corectie ,,0” pentru
comparabila 1 (cces similar);

-pentru ,topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul)

-pentru ,,deschidere”, au fost aplicate corectii: pozitive pentru toate
comparabilele (deschidere mai favorabila a subiectul);

-pentru ,,suprafata” au fost aplicate corectii: negativa pentru comparabila

1 (suprafata mai avantajoasa a comparabilei), corectii pozitive pentru comparabilele 2
si 4 (suprafete mai dezavantajoase fata de cea a subiectului) si corectie ,,0” pentru
comparabila 3 (suprafata similara);

-pentru ,,utilitti’, au fost aplicate corectii: ,, 0, pentru comparabila

I(aceleasi utilitati racordate) si corectii pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4
(comparabile neracordate la utilitati).

Numdrul 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 31,37 euro/mp al
comparabilei 1.

Valoarea terenului, conform abordiirii pe baza comparatiei directe de piata,
pentru suprafata de teren de 967 mp, este de 150.913 lei, echivalentul a 30.331
euro. ANCU PETRONEL: S

' T RFRVINELS
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrérii de evaluare s-a ficut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei trii noastre in perioada de tranzitie si
tindndu-se seama de prevederile, normele si recomandirile Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2022.

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

Metoda comparatiei de piata:
V=150.913 lei (30.331 Euro)

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimata pentru terenul supus
evaluarii, situat in Buhusi str. str.Libertatii (zona statie CFR), in suprafata de 967 mp
este de 150.913 lei, echivalent 30.331 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin
Piata.

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

A fost propusa 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 proprietatii
evaluate si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere.

Evaluator autorizat ANEVAR, FEJ si EPI

ing.Petronela Iancu WL@/ '

Mai 2024
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OFERTE TERENURI Buhusi, jud.Bacau

Comparabila 1

Teren/Loc Intravilan de facut casa — Buhusi, str.Alex.loan Cuza nr.51

15 500 €

Descriere

Teren intravilan situat in zona centrala Buhusi , Str.Alexandru Ioan Cuza nr.51
Terenul are toate utilitatile : curent ,gaz , canalizare .

Suprafata : 500 mp .

Pret : 15.500 Euro

Comparabila 2
Teren deosebit 2000 mp intravilan Buhusi

32 000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 2 000 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar, vand teren intravilan in localitatea Buhusi, BC, intre case, ingradit, in suprafata de 2000
mp cu toate actele la zi. Suprafata este plana, cu deschidere de 30 ml, utilitati (apa din sursa proprie -
super debit, este racordat la reteaua electrica cu abonament, gazul la poarta).

Proprietatea dispune de dependinte, garaj din lemn 38 mp, foisor 10 mp, vita de vie, peste 50 de pomi
fructiferi pe rod si alte avantaje vizibile la fata locului.

Loc dispunere - intrare Gazariei nr. 8, imediat peste calea ferata la Sala Polivalenta, pe dreapta,
gardul rosu din tabla 30 ml, distanta max 100 m de la soseaua nationala.(nu este in Colonie)
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Ideal pentru constructie casa de locuit sau afacere. Merita investitia. ROG nu trimiteti mesaje cu mai
putin sau schimb cu auto. Fara agentii.

Pretul este negociabil - 16 Euro / mp.

Comparabile 3 si 4

Teren intravilan in Buhusi / Strada Libertatii - de vanzare

15 500 € si imprejmuit cu gard. Exista un singur proprietar.

Descriere
Va prezentam un teren intravilan aflat in Buhusi, pe strada Libertatii, nr.409.

Aceasta proprietate formeaza un intreg, cele trei fiind de: 775 mp, 960 mp 1694 mp

Cele trei terenuri pot fi achizitionate impreuns sau separat.

Pentru alte detalii referitoare la partea juridica sau modalitati de dezmembrare, creare de noi loturi, va
informez cu drag.

Deschiderea totala pa terenurilor |a strad4 este de aproximativ 60 m. )




e
00k
Evaluator autorizat ANEVAR - ing.Petronela Iancu, legitimatie 13225 1. WAl
Tel.: 0744476571 ; 0724155496, Email: petronela_iancu@yahoo.com

RAPORT DE EVALUARE

estimare valoare de piata in vederea vanzarii

Teren intravilan ,,curti-constructii” in suprafata
de 724 mp
situat in Buhusi, str.Pionierilor nr.2

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

Mai 2024
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L. INTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
pentru terenul intravilan “curti-constructii” cu suprafata de 724 mp, situat in
Buhusi str.Pionierilor nr.2, proprietatea U.A.T.Buhusi, in vederea vanzarii.

Inspectia in teren, informarea cu date de piatd precum si intocmirea raportului de
evaluare, s-au desfagurat n perioada 15.04-15.05.2024.

Data de referin{a pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimirile
efectuate este 10.05.2024.

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

VALOARE de PIATA 111.893 lei (22.488 euro)
Teren 724 mp

Evaluator ingPetronela Iancu, ca o garanfie a protejirii intereselor
dumneavoastri, certificd urmatoarele:

-nici una dintre persoancle 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 fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspecfia proprietatii evaluate precum si investigatiile, analizele sl
calculele efectuate au fost realizate de evaluatorul care a intocmit 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 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 EI si EPI

Ing.Petronela Iancu ‘
P
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CERTIFICAREA VALORILOR

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

° prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflectd cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

o evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietitii evaluate

° - evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022

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

° onorariul evaluatorului nu este condifionat de nici un aspect al
raportului

o evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala

° evaluatorul are experienta 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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPI
Ing.Petronela Iancu J_/(Q/ Higg !
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II. TERMENI DE REFERINTA
Lucrarea a fost elaboratd la solicitarea beneficiarului U.A.T. Buhusi, citre
evaluator autorizat ANEVAR ing.Petronela Iancu, 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 si proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activita{i 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
clientii principii bazate pe : integritate, obiectivitate, independentd, competentd
profesionald, secret profesional §i comportament deontologic.

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

Experienfa in executarea lucrarilor de evaluare se reflecti in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdti 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 lucrarii
Scopul evaludrii este estimarea valorii de piata pentru terenul intravilan cu
suprafata de 724 mp, situat in Buhusi, str.Pionierilor nr.2, pentru vanzare.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al U.A.T Buhusi, asupra
proprietdtii mentionate, In baza Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi, jud.Bacau.

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

2.5. Tipul valorii

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

In prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorili de piata a terenului in suprafata de 724 mp, aflat in proprietatea U.A.T.
Buhusi, s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, asa cum este
aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Cadrul general:
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“ Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdirdt §i un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care partile
au actionat fiecare incunostintd de cauzd, prudent §i f2ird constrdngere. “

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evalurii sl precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbiri
materiale In conditiile pietei sau in caracteristicile propriettii.

2.6.Data evaluarii

Data redactérii finale a raportului de evaluare este 15 Mai 2024. Evaluarea a fost
efectuatd pe baza datelor furnizate de citre beneficiar,

Cursul de referintd euro, la data de 10.05.2024, este : 1 euro = 4,9756 lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
-Hotararea nr. 60/28.03.2024 a Consililului Local Buhusi
-plande situatie in proiectie stereo 70
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 15.04.2024.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urmatoarele:
*analiza starii de fapt a terenului supus evaludrii;
*informare privind natura terenului si seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evalurii 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 Proprietétilor Imobiliare, editia romani ANEVAR si IROVAL;

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

Date din literatura specificd domeniului evaludrii.

2.7.Ipoteze si ipoteze speciale
In scopul protejérii evaluatorului §i pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze i ipoteze speciale, dupd cum urmeazi:
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 consider ci
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini

-S¢ presupune ca proprietatea se afli in stdpdnire responsabild si
administrare competenti
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-toate informatiile se consideri a fi autentice, firi 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-si faci o imagine referitoare la
proprietate

-S€ presupune cd proprietatea este in deplini concordantd cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice

B. Acest raport de evaluare a fost elaborat In urmitoarele conditii generale
limitative: -detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu da dreptul de a-1
face public

-potrivit scopului acestei evaluiri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultantd ulterioard sau sd depuni marturie in instantd, 1n afara cazului cand aceasta
a fost convenitd scris si-n prealabil

-orice estimare a valorii din acest raport se aplici proprietatii considerate
in intregime si orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceasti
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, fari
acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificatia formei si a contextului in care
ar urma si apara.

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

Evaluatorul are responsabilitate numai fati de client, care se obligd sa-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 »buro”, fara TVA.
Nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea raportata.
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ITI. ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Terenul intravilan de categoria ,,curti-constructii”, cu suprafata de 724 mp, situat
in Buhusi str.Pionierilor nr.2, proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridica

Terenul intravilan cu suprafata de 724 mp este proprietatea U.A.T. Buhusi si
este supus evaluarii conform Hotararii nr.60/28.03.2024 a Consililului Local
Buhusi.

Mentiondm ci pe terenul respectiv, se afla o constructie de tip comercial.
3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul intravilan cu suprafa de 724 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este
amplasat pe str.Pionierilor nr.2, cu acces din DN 15. Amplasamentul se afla in zona de
Jos a orasului, in imediata apropiere a sediului Politiei Buhusi.

In zona se afla retele de transport :
- Rutier - asfalt — str. Pionierilor nr.2

3.4. Caracteristicile amplasamentului

Orasul Buhusi se afld in nordul judetului, la limita cu judetul Neamt, in sud-estul
depresiunii Cracdu-Bistrita (la 235 m altitudine) la confluenta pardului Roméani cu raul
Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Baciu pe terasele superioare ale Bistritei, dincolo
pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Orasul Buhusi este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Baciul de Piatra-Neam{. 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 termina in DN2).

Prin oras trece si calea feratd Bacdu-Bicaz, care este deservit de statia Buhusi.

Zona 1n care se géseste proprietatea evaluati este o zoni urbana mediana, zona
sediului Politiei Buhusi.

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

Accesul la acest teren se face din DN 15 Bacau-P.Neamt.

Concluzie privind amplasarea proprietiitii : zona de referintd — zona urbana
mediana, accesibila.
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3.5. Descrierea terenului

Conform planului de situatie, terenul se prezinta astfel:

-suprafata de 724 mp, are o forma aproape regulata cu o deschidere de 24
m la str.Pionierilor.
Terenul este plan si are ca vecinatati terenuri de categoria curti-constructii.

IV. ANALIZA PIETELARII DE PIATA

4.1. Analiza cererii

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.

In conditiile in care cererea de locuinte este foarte elasticd la pret, iar inflatia
ridicatd si ratele mai mari ale dobanzilor la creditele ipotecare au redus atractivitatea
solutiilor de finantare bancari, noile masuri, mai ales in ceea ce priveste impunerea de
noi taxe — impozit de 5% la pretul de vanzare pentru tranzacfii cu valoarea peste
600.000 de lei — ar putea reduce cu cel putin 50% oferta si cererea din piata imobiliara
in 2024.

»Pe de altd parte, reglementarea unor noi masuri fiscale se poate realiza doar cu
respectarea conformitatii cu normele constitutionale, analiza oportunittii si evitarea
oricdror neclaritdti pe dimensiunea de implementare”, mai puncteazi membrii
organizatiei care reuneste importanti investitori din intreg spectrul industriei, precum
AFI Europe Roménia, Bog’Art, Globalworth, One United Properties, Granvia
Roménia, Lion’s Head sau Forte Partners. Povara fiscald ar urma s3 fie sporitd de peste
4 ori.
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»~Aproximativ 91% dintre companiile active in domeniul constructiilor si
tranzactiilor imobiliare sunt microintreprinderi, iar nivelul de taxare generalizata
aplicat in baza modificarilor discutate va creste de la 338 de milioane de lei in 2022 Ia
1.478 de milioane de lei in 2024, respectiv de la 1,1% din cifra de afaceri in 2022 pana
la 5% din cifra de afaceri In 2024, de 4 ori peste media la nivel national”, conform
calculelor AREL In plus, reintroducerea CASS asupra salariilor in constructii ar urma
sd ducd la scdderea salariilor nete plitite in sector cu aproximativ 11,1% si si puni
presiune pe costurile dezvoltatorilor si constructorilor. De asemenea, o0 sumi de 7
miliarde de lei din veniturile generate anual la bugetul de stat s-ar putea pierde in urma
modificarilor fiscale propuse, estimeazi reprezentatii asociatiei intr-o scrisoare
inaintatd Guvernului, echivaland cu diminuarea volumului de afaceri cu 10%-12%.

»Aceastd scddere va accelera tendinta de contractare a pietei imobiliare
autohtone, in conditiile in care contributia industriei la PIB-ul Romaniei a scizut deja
de la 14,5% 1n 2020 la 13% anul trecut, iar cererea si oferta s-au diminuat substantial
in primul trimestru din 2023 (-25% fata de aceeasi perioadd din 2022)”, conform
AREL Efectele s-ar putea resimti inclusiv la nivelul populatiei prin costuri mai mari
pentru consumatorul final, o potentiald scadere a calititii ofertei de locuinte noi si nu
numai. Se anticipeazi astfel ci eliminarea cotei de TVA de 5% la locuinte va fi
resimtitd puternic de persoanele cu venituri reduse, in special de catre tineri si de citre
familiile cu mai multi copii, care nu isi vor mai putea permite sd cumpere locuinte noi.

V. 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 unej
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.

S.1. Cea mai buna utilizare a terenului liber

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, presupune utilizarea unei
proprietafi 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 terenului supus
evaluarii §i analizand criteriille CMBU, apreciem ca cea mai buna utilizare este aceea
de intregire a proprietatii.
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VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Abordarile in evaluare, descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2022 - 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.

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

Prima etapd a acestei abordari este obtinerea preturilor 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 informatii sa fie clar stabilitd si analizatd critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
efective si sd fie definit tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si diferente intre caracteristicile juridice,
economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii, 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.

Aceasta abordare ia In considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viafd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implica transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzdtoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau sd nu fie de natura 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 incluse sau rata de capitalizare totala,
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e fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din
perioadele viitoare i se aplica o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, « 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, pand la data
stingerii acesteia.

6.2. Evaluarea terenului

Abordarea prin piati

In procesul de evaluare, increderea care poate fi acordatad 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 proprietitii evaluate.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:

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

¢ localizarile respective;

* calitatea terenului sau vrsta si caracteristicile clidirilor;

* utilizarea permisd 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 ceruta.

Metoda comparatiei directe considerd ci preturile/ofertele proprietatii sunt
stabilite de piatd. Valoarea de piata poate fi deci calculatd in urma studierii preturilor
de pe piafd ale proprietatilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cénd
existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd si
sistematicd abordare pentru estimarea valorii.

Pentru realizarea evaludrii terenului considerat liber ce face obiectul prezentului
raport de evaluare s-a realizat o analiz3 a pietei imobiliare locale.

Oferte/tranzactii de terenuri

SUPRA
FRONT PRET
Nr. [COMPARAB FATA ICONTAC
ert ILA AMPLA SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR T
m euro/mp
mp
Buhusi, str.ALILCuza
1 Comparabila nr.51, iesirea spre 500 18 asfalt 31 Imobilia
1 manastiri re.ro,
homezz.
2 Comparabila Buhusi, str.Gazariei 2000 30 balast 16 ro,
2 nr.8 propriet
ar
3 Comparabila |Buhusi, str.Libertatii 409 960 20 Drum 20
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3 secundar
asfalt
Buhusi, str.Libertatii
4 Comparabila 409 775 23 Drum 20
4 secundar
asfalt

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

Estimarea valorii de piaté se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti
comparabile §i comparénd caracteristicile acestora cu cele ale proprietitii supusi
evaludrii, se fac corectii, +, functie de asemandrile si diferentele intre proprietii
obtinéndu-se valori echivalente la final. Se retine ca fiind valoarea terenului de evaluat,

valoarea propriettii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Teren in suprafata de 724 mp, nr.cadastral 60772

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila | Teren aflat in
1 2 3 5 proprietate
DATA EVALUARII Mai 2024
Curs euro la 10.05.2024 4,9756
Numar cadastral 60772
Pret de oferta teren{euro/mp) 31 16 20 20
Drept de proprietate fransmis 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) 31 16,0 20 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) 31 16,0 20 20
ConiERis e 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) 31 16,0 20 20
Restrictii de ufilizare nu nu hu 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) 31 16,0 20 20
. . oferta/Febr oferta/Mai oferta/Mai oferta/Mai Mai 2024
Conditii de piata 2024 2024 2024 2024
Ajustare pt conditii de piata -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro/mp) -3,10 -1,60 -2,00 -2,00
Valoare corectata(euro/mp) 28 14,4 18 18
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Localizare Buhusi, Buhusi, Buthusi, Buhusi, Buhusi,
str.ALLCuza | str.Gazariei Libertatii Libertatii str.Pionierilor
nr.51, iesirea nr.8 nr.409 nr.409 nr.2
spre
manastiri
Ajustare pt localizare 5% 20% 15% 15%
Pret ajustat (euro/mp) 1,40 2,88 2,70 2,70
Valoare corectata(euro/mp) 29 17,3 21 21
drum
secundar
asfaltat, la balastata, la balastata, la
cca500mde | ccal50mde | ccal50mde
Acces la strada da, asfaltata str.Libertatii asfalt asfalt da
Ajustare pt acces la sosea 0% 25% 25% 25%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 4,32 5,18 5,18
Valoare corectata(euro/mp) 29 22 26 26
Topografie plana 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) 29 22 26 26
Deschidere 18 30 20 23 24
Ajustare pt deschidere 2,0% 2% 1% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,6 -0,4 0,259 0,00
Valoare corectata(euro/mp) 30 21 26 26
Suprafata (mp) 500 2000 960 775 724
Ajustare pt suprafata -1% 2% -1% 0%
Pret ajustat (euro/mp) -0,30 0,42 -0,26 0,00
Valoare corectata(euro/mp) 30 22 26 26
Categorie teren intrav.arabil | intrav.arabil intrav.arabil | intrav.arabil | curti-constructii
Ajustare 5% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 1,48 1,08 1,29 1,29
Valoare corectata(euro/mp) 31 23 27 27
el, a-c, g el, a-c, g, el a-c g
Utilitati el, a-c, g neracordate neracordate neracordate el, a-c,gaze
Ajustare pt utilitati 0% 8% 8% 8%
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 1727 2,070 2,070
Valoare corectata(euro/mp) 31,06 24,40 29,24 29,24
Corectie totala bruta 6,86 12,46 13,76 13,24
Pondere corectie bruta 22,13% 77,89% 68,79% 66,19%
Numar corectii 5 7 7 5
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 31,06
VALOARE TOTALA TEREN - lei 111.893
VALOARE TOTALA TEREN - euro

22.488
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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 ,,0” pentru toate

comparabilele;

-pentru ,,conditiile de piata”, corectiile sunt negative pentru toate

comparabilele (oferte la vanzare);

-pentru , localizare”, corectiile sunt: pozitive pentru toate comparabilele

(localizari mai defavorabile decat subiectul);

-pentru ,,acces la strada”, corectiile sunt pozitive pentru comparabilele 2, 3
si 4 (acces mai favorabil al subiectului fata de comparabile) si corectie ,,0” pentru
comparabila 1 (acces similar);

-pentru ,topografie”: corectii ,,0” pentru toate comparabilele (topografii
plane la fel cu subiectul)

-pentru ,deschidere”, au fost aplicate corectii: pozitive pentru
comparabilele 1 si 3 (deschideri mai defavorabile), corectie ,,0” pentru omparabila 4
(deschidere similara) si corectie negativa pentru comparabila 2 (deschidere mai
favorabila decat cea a subiectului);

-pentru ,,suprafatd” au fost aplicate corectii negative pentru comparabilele

1 si 3 (suprafete mai avantajoase la vanzare a comparabilelor) si corectie ,,0” pentru
comparabila 4 (suprafata similara);

-pentru ,,utilitafi’, au fost aplicate corectii: ,, 0, pentru comparabila

1(aceleasi utilitati racordate) si corectii pozitive pentru comparabilele 2, 3 si 4
(comparabile neracordate la utilitati).

Numérul 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 31,06 euro/mp al
comparabilei 1.

Valoarea terenului, conform abordirii pe baza comparatiei directe de piata,
pentru suprafata de teren de 724 mp, este de 111.893 lei, echivalentul a 22.488
euro. .
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Elaborarea lucrarii de evaluare s-a ficut utilizind metode consacrate in practica
internationald, compatibile cu specificul economiei tirii noastre in perioada de tranzitie si
tinandu-se seama de prevederile, normele si recomandarile Standardelor de Evaluare

ANEVAR 2022.
In acest fel, valorile evidentiate In lucrare, sunt valabile la data prezentei lucriri.

Metoda comparatiei de piata:
V =111.893 lei (22.488 Euro)

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimata pentru terenul supus
evaluarii, situat in Buhusi str. str.Pionierilor nr.2, in suprafata de 724 mp este de
111.893 lei, echivalent 22.488 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin Piati.

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

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

Valoarea 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 valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

A fost propusa 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 proprietatii
evaluate si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere.

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPI

ing.Petronela Iancu UU@
W

Mai 2024
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OFERTE TERENURI Buhusi, jud.Bacau

Comparabila 1

Teren/Loc Intravilan de facut casa — Buhusi, str.Alex.loan Cuza nr.51

15 500 €

Descriere

Teren intravilan situat in zona centrala Buhusi , Str.Alexandru Ioan Cuza nr.51
Terenul are toate utilitatile : curent ,gaz , canalizare .

Suprafata : 500 mp .

Pret : 15.500 Euro

Comparabila 2
Teren deosebit 2000 mp intravilan Buhusi

32 000 €

Persoana fizica
Suprafata utila: 2 000 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Proprietar, vand teren intravilan in localitatea Buhusi, BC, intre case, ingradit, in suprafata de 2000
mp cu toate actele la zi. Suprafata este plana, cu deschidere de 30 ml, utilitati (apa din sursa proprie -
super debit, este racordat la reteaua electrica cu abonament, gazul la poarta).

Proprietatea dispune de dependinte, garaj din lemn 38 mp, foisor 10 mp, vita de vie, peste 50 de pomi
fructiferi pe rod si alte avantaje vizibile la fata locului.

Loc dispunere - intrare Gazariei nr. 8, imediat peste calea ferata la Sala Polivalenta, pe dreapta,
gardul rosu din tabla 30 ml, distanta max 100 m de la soseaua nationala.(nu este in Colonie)
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Ideal pentru constructie casa de locuit sau afacere. Merita investitia. ROG nu trimiteti mesaje cu mai
putin sau schimb cu auto. Fara agentii.

Pretul este negociabil - 16 Euro / mp.

= —_

Comparabile 3 si 4

Teren intravilan in Buhusi / Strada Libertatii - de vanzare

15 500 € si imprejmuit cu gard. Exista un singur proprietar.

Descriere

Va prezentam un teren intravilan aflat in Buhusi, pe strada Libertatii, nr.409.

Aceasta proprietate formeaza un intreg, cele trei fiind de: 775 mp, 960 mp 1694 mp

Cele trei terenuri pot fi achizitionate impreuns sau separat.

Pentru alte detalii referitoare la partea juridicd sau modalitati de dezmembrare, creare de noi loturi, va
informez cu drag.

Deschiderea totala pa terenurilor la strad3 este de aproximativ 60 ml.




