ROMANIA
JUDETUL BACAU
ORASUL BUHUSI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind insusirea documentatiei de evaluare nr. 17703/27.05.2024, precum si
stabilirea pretului de vanzare directa a bunului imobil — teren in suprafata de 27
mp, situat in Buhusi, Bd. Republicii, bl.21, parter, nr.cadastral 64254

Consiliul Local Buhusi, judetul Bacau, intrunit Tn sedintid ordinaria in data de
31.07.2024;

Avand n vedere:

- Prevederile H.C.L.nr.87/25.04.2024 privind constatarea ca apartine domeniului privat al
localitatii bunul imobil — teren in suprafata de 27 mp, situat in Buhusi, Bd.Republicii,
B1.21, parter, precum si aprobarea intocmirii documentatiilor de evaluare, in vederea
vanzarii directe;

- Raportul de evaluare nr. 17703/27.05.2024 — executant Sc ,,Eval Proiect Consulting” Srl
Bacau;

- Raportul de specialitate nr.22727/10.07.2024 al Comp. Domeniul Public si Privat,
Concesiuni si Inchirieri;

- Referatul de aprobare nr.22728/10.07.2024 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.24688/30.07.2024 al comisiei de urbanism — favorabil, avizul nr.
24690/30.07.2024 al comisiei comert, turism, servicii publice, sanatate — favorabil, avizul
nr.24692/30.07.2024 al comisiei juridice — favorabil, avizul nr.24839/31.07.2024 al
comisiei economice — favorabil;

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

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste documentatia de evaluare, inregistrata la institutia noastra sub
nr. 17703/27.05.2024, a bunului imobil — teren in suprafatd de 27 mp, situat in Buhusi,
Bd. Republicii, bl.21, parter, nr.cadastral 64254, conform Anexei — parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2. Se aproba pretul de vanzare directa catre domnul Cojocaru Ionut, a bunului
imobil — teren in suprafata de 27 mp, situat in Buhusi, Bd. Republicii, bl.21, parter,
nr.cadastral 64254, dupa cum urmeaza:



Pret de vanzare calculat, conform Raportului de evaluare nr.17703/27.05.2024
executat de SC Eval Proiect Consulting SRL Bacau, la care se adauga cheltuieli de
intocmire raport de evaluare: teren in suprafata de 27 mp- 3.568 lei + cheltuieli intocmire
raport de evaluare-1.100 lei= 4.668 lei.

Pret de vanzare stabilit de C.L.B. : 5.000 lei

Art.3. 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 domnul Cojocaru lonut.

Art.4. Se imputerniceste d-I Vasile Zaharia — Primarul Orasului Buhusi, sa
reprezinte Consiliul Local Buhusi in vederea semnarii Contractului de vanzare-cumparare
la notariat.

Art.5. Prezenta hotarare poate fi contestatd, in termen de 30 de zile, la instanta de

contencios administrativ competenta, 1n conditiile Legii nr. 554/2004 - legea
contenciosului administrativ, modificata si completata.

Art.6. Prezenta Hotarare va fi afisatd la sediul institutiei, va fi comunicata
Primarului Orasului Buhusi, Institutiei Prefectului - judetul Bacau, in vederea exercitarii
controlului de legalitate si va fi dusa la indeplinire de cdtre compartimentele de
specialitate din cadrul institutiei.

PRESEDINTE DE sEDINIA CONTRASEMNEAZA PENTRU LEGALITATE,
DORNESCU GHEORGHE SECRETARUL GENERAL AL UAT BUHUSI,
Cons. Jur. OANA MIHAI

Hotararea nr. 116
Din 31.07.2024

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

Hotararea a fost adoptati in plenul sedintei, din data de 31.07.2024, cu unanimitate de voturi.
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estimare valoare de piata in vederea vanzarii

Teren intravilan ,,curti-constructii” in suprafata
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situat in Buhusi, str.Republicii bl.21-parter

Proprietar
U.A.T.Buhusi, jud.Bacau
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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 27 mp, situat in
Buhusi str.Republicii bl.21, 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 16.05-20.05.2024.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele s1 estimarile
efectuate este 16.05.2024.

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

VALOARE de PIATA 3.568 lei (717 euro)
Teren 27 mp

. Evaluator ing.Petronela Iancu, ca o garantie a protejérii 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 evaluati si nici nu depinde material, sau este
partinitor fatd de vreuna dintre partile implicate

-inspectia proprietaii 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 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 gAY

. s
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CERTIFICAREA VALORILOR

Evaluator ing. Petronela lancu, in calitate de prestator, declari ci evaluarea a
fost intocmita 1n concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2022 si confirm
ca:

o 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 adevarate si
bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita posibilitatilor

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

° evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionali

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

o evaluatorul a efectuat o inspectie personald a bunurilor supuse evaludrii

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

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

Evaluator autorizat ANEVAR, EI si EPI =
Ing.Petronela Iancu . ¥

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 Iancu, 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 i proprietiti imobiliare;

- studii de proiectare, de afaceri, de fezabilitate;

- alte activitdti de servicii prestate in principal societdtilor 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, independenti, competenti
profesionald, secret profesional si comportament deontologic.

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

Experienta in executarea lucrérilor de evaluare se reflects in efectuarea de studii
si evaludri pentru societdti cu capital privat sau mixt, in cadrul societitii, 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 27 mp, situat in Buhusi, str.Republicii bl.21, pentru vanzare.

2.4.Identificarea proprietatii imobiliare.Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaludrii dreptul de proprietate al U.A.T Buhusi, asupra
proprietd{ii mentionate, in baza Hotararii nr.87/25.04.2024 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 27 mp, aflat in proprietatea U.A.T.
Buhusi, s-a urmarit 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 piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare incunostintd de cauzd, prudent §i fird constrdingere.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaluirii si 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 evaluirii

Data redactarii finale a raportului de evaluare este 20 Mai 2024. Evaluarea a fost
efectuatd pe baza datelor furnizate de citre beneficiar.

Cursul de referinté euro, la data de 16.05.2024, este : 1 euro = 4,9756 lei.

2.5.Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
Au fost puse la dispozitie, urmatoarele documente:
-Hotararea nr. 87/25.04.2024 a Consililului Local Buhusi
-Planul de situatie in proiectie stereo 70
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat in ziua de 16.05.2024.
Cu prilejul inspectiei s-au efectuat urméitoarele:
*analiza stérii de fapt a terenului supus evaludrii;
*informare privind natura terenului si seismicitatea zonei ;
*informare privind impactul terenului supus evaluirii asupra factorilor de
mediu si a documentelor legate de acest aspect.

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

Date puse la dispozitie de citre beneficiar

Standarde de Evaluare ANEVAR 2022 — SEV 100 — cadru general

Evaluarea Proprietatilor Imobiliare, editia romanid ANEVAR si IROVAL;

informafii 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 si pentru buna informare a clientului, au fost
create doud categorii de ipoteze si 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 considerd ci
actele de proprietate sunt valabile

-proprietatea este evaluata ca fiind libera de orice sarcini

-se presupune ca proprietatea se afld in stdpanire responsabild si
administrare competenta '
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-toate informatiile se considera 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 cad proprietatea este in deplind concordanti cu toate
reglementarile i restrictiile urbanistice

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

-potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde
consultantd ulterioard sau si depund mirturie in instanti, 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 gi orice divizare in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd
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 obligi si-l

protejeze fata 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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IIIl. ANALIZA TERENULUI SI A AMPLASAMENTULUI

3.1. Identificarea si descrierea proprietitii
Terenul intravilan de categoria ,,curti-constructii”, cu suprafata de 27 mp, situat
in Buhusi str.Republicii bl.21, proprietatea U.A.T. Buhusi.

3.2. Situatia juridici
Terenul intravilan cu suprafata de 27 mp este proprietatea U.A.T. Buhusi si este
supus evaluarii conform Hotararii nr.87/25.04.2024 a Consililului Local Buhusi.
Mentiondm ca terenul respectiv este amplasat in prelungirea blocului de locuinte
cu regim de inaltime P+4E.

3.3. Amplasamentul proprietitii

Terenul intravilan cu suprafa de 27 mp, proprietatea U.A.T. Buhusi este
amplasat pe str. Republicii b 1.21. Amplasamentul se afla in zona centrala a orasului,
in imediata apropiere a Primariei Buhusi.

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

3.4. Caracteristicile amplasamentului

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

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

Zona in care se giseste proprietatea evaluatd este o zoni urbana centrala, la cca
200 m de Primaria Buhusi. ,

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

Accesul la acest teren se face din str.Republicii.

Concluzie privind amplasarea proprietitii : zona de referinti — zona urbana
centrala, foarte accesibila.

3.5. Descrierea terenului

Conform planului de situatie, terenul se prezinta astfel:
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-suprafata de 27 mp, are o forma regulata cu dimensiunile de 837 m/
3,20 m.
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
ridicata si ratele mai mari ale dobanzilor la creditele ipotecare au redus atractivitatea
solutiilor de finantare bancari, noile mésuri, mai ales in ceea ce priveste impunerea de
noi taxe — impozit de 5% la pretul de vanzare pentru tranzactii 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 conformitdtii cu normele constitutionale, analiza oportunititii si evitarea
oricdror neclarititi pe dimensiunea de implementare”, mai puncteazd 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 si fie sporitd de peste
4 ori.

~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 la
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 AREI In plus, reintroducerea CASS asupra salariilor in constructii ar urma
sa duca la scaderea salariilor nete plitite in sector cu aproximativ 11,1% si sd puna
presiune pe costurile dezvoltatorilor §i 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
Inaintatd Guvernului, echivaland cu diminuarea volumului de afaceri cu 10%-12%.



Raport de evaluare teren intravilan 27 mp, Buhusi str.Republicii bl.21 pag.8
»Aceastd scadere va accelera tendinta de contractare a pietei imobiliare
autohtone, in conditiile in care contributia industriei la PIB-ul Roméaniei a scizut deja
de la 14,5% in 2020 la 13% anul trecut, iar cererea s1 oferta s-au diminuat substantial
in primul trimestru din 2023 (-25% fatd de aceeasi perioadd din 2022)”, conform
AREI Efectele s-ar putea resimti inclusiv la nivelul populatiei prin costuri mai mari
pentru consumatorul final, o potentiald scadere a calitétii ofertei de locuinte noi si nu
numai. Se anticipeaza astfel ci eliminarea cotei de TVA de 5% la locuinte va fi
resimtitd puternic de persoanele cu venituri reduse, in special de catre tineri st de catre
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 cé lotul de teren este liber sau poate deveni liber, prin
demolarea oricéror constructii.

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

Abordirile 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 utilizirii a trei tipuri de abordiri si
anume: -Abordarea prin piatd
-Abordarea prin Venit
-Abordarea prin Cost

Abordarea prin piati

Abordarea prin piatd ofera 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. Dacd existid 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 stabilita si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sa fie corectat pentru a reflecta orice diferente fata de conditiile tranzactiilor
efective si sd fie definit zipul 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, fatd de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

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

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata
lui de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea
implicd transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate
corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din
contracte sau sd nu fie de naturé contractuald, de exemplu, profitul anticipat i 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 aplica o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezentd, * diferite modele de evaluare a optiunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicatd 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 determin 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 pret si dreptul asupra proprietitii supus
evaludrii;

* localizarile respective;

* calitatea terenului sau vérsta §i caracteristicile cladirilor;

* utilizarea permisé sau zonarea pentru fiecare proprietate;

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

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

Metoda comparatiei directe consideri ci preturile/ofertele proprietatii 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 piata. Procesele
comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunci cind
existd informafii 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
ort ILA AMPLA SAMENT TEREN STRADAL | ACCES | UNITAR T
m euro/mp
mp
Buhusi, str. ALICuza
1 Comparabila nr.51, jesirea spre 500 18 asfalt 31 Imobilia
1 manastivi 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 proprietdti prezentate mai sus.

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

valoarea proprietatii care a suferit cele mai mici corectii brute.

Teren in suprafata de 27 mp, str.Republicii bl.21

Elemente de comparatie Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila | Teren aflat in
1 2 3 4 proprietate
Mart 2024
DATA EVALUARII
Curs euro la 16.05.2024 49756
Numar cadastral
Pret de oferta teren(euro/mp) 31 20 20 38
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 20,0 20 38
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 20,0 20 38
suus 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 20,0 20 38
Restrictii de utilizare nu hu nu nu hu
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 20,0 20 38
. . oferta/Febr oferta/Dec oferta/ian oferta/Mai Mai 2024
s 2024 2023 2024 2024
Ajustare pt conditii de piata -5% -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -1,55 -1,00 -1,00 -1,90
Valoare corectata(euro/mp) 29 19,0 19 36
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Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi,
str. ALl Cuza Libertatii Libertatii str.Uzinei vis- |  str.Republicii
nr.51, iesirea nr.409 nr.409 a-vis de fostul nr.2]
spre bar "Botul
manastiri Calului)
Ajustare pt localizare 13% 35% 35% 15%
Pret ajustat (euro/mp) 3,83 6,65 6,65 542
Valoare corectata(euro/mp) 33 25,7 26 42
balastata, la balastata, la
ccal50mde | ccal50mde
Acces la strada da, asfaltata asfalt asfalt da, asfaltata da
Ajustare pt acces la sosea 0% 15% 15% 0%
Pret ajustat (euro/mp) 0,00 3,85 3,85 0,00
Valoare corectata(euro/mp) 33 29 29 42
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) 33 29 29 42
Deschidere 18 17 20 23 8,37
Ajustare pt deschidere -5% -5% -5% -5%
Pret ajustat (euro/mp) -1,7 -1,5 -1,475 -2,08
Valoare corectata(euro/mp) 32 28 28 39
Suprafata (mp) 500 775 960 500 27
Ajustare pt suprafata -20% -25% -25% -20%
Pret ajustat (euro/mp) -6,32 -7,01 -7,01 -7,89
Valoare corectata(euro/mp) 25 21 21 32
Categorie teren intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil intrav.arabil | curti-constructii
Ajustare 5% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 1,26 1,05 1,05 1,58
Valoare corectata(euro/mp) 27 22 22 33
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% 5% 5% 5%
Pret ajustat (euro/mp) 0,000 1,051 1,051 1,578
Valoare corectata(euro/mp) 26,56 23,12 23,12 34,71
Corectie totala bruta 14,63 22,08 22,08 20,43
Pondere corectie bruta 47,19% 110,40% 110,40% 53,77%
Numar corectii 5 6 7 8
VALOARE ESTIMATA - euro/mp 26,56
VALOARE TOTALA TEREN - lei it 3.568
VALOARE TOTALA TEREN - euro o i

Corectii:

-pentru dreptul de proprietate transmis, corectiile stint ,,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;



Raport de evaluare teren intravilan 27 mp, Buhusi str.Republicii bl.21 pag.13

-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 ,suprafatd” au fost aplicate corectii negative pentru toate

comparabilele (suprafete mai avantajoase fata de cea a subiectului); '

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

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

Numérul mic de corectii gi ponderea cea mai scizuti a corectiei totale brute, a
condus la alegerea pretului pe mp al terenului de evaluat, si anume 26,56 euro/mp al
comparabilei 1.

Valoarea terenului, conform abordirii pe baza comparatiei directe de piata,
pentru suprafata de teren de 27 mp, este de 3.568 lei, echivalentu] a 717 euro.

¢ DAL
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VII. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

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

Metoda comparatiei de piata:
V =3.568 lei (717 Euro)

Opinia evaluatorului, este ci valoarea de piati estimata pentru terenul supus
evaluarii, situat in Buhusi str.Republicii bl.21, in suprafata de 27 mp este de 3.568 lei,
echivalent 717 Euro, valoare rezultati prin Abordarea prin Piati.

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 cunosting.

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 EP
ing.Petronela Iancu ’

Mai 2024 | 7o ATRAR 2
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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

Vand teren intravilan !
19 000 EUR negociabil

Bacau, Buhusi
Valabil din 13.05.2024 20:40:11

Descriere

Vénd o suprafatd de 500 mp teren intravilan situat in Buhusi strada Uzinei (vis-a-vis de fostul bar
Botul Calului).Pretul este de 19.000 euro negociabil,

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.
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Aceasta proprietate formeaza un intreg, cele trei fiind de: 775 mp, 960 mp 1694 mp
Cele trei terenuri pot fi achizitionate impreuna sau separat.

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

Deschiderea totala pa terenurilor la stradi este de aprox
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imativ 60 ml.




