RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

"Teren intravilan in suprafata de 1500 mp”

" Adresa imobilului:

~ Proprietar:

Cliﬂent: |
~ Evaluator

' Data raportului
 Data evaluarii
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Evaluator autorizat
Nume Naltu
Prenume lonel
Nr.legitimatie 14496

Imobil evaluat
Nr.CF / localitate Vulturu

Cadastral / topografic Tarla 66, Parcela 462

Adresa Jud. Vrancea, comuna Vulturu, sat Botarlau,

Proprietar conform CF Comuna Vulturu
Client Primaria Comunei Vulturu

Utilizator / Beneficiar Primaria Comunei Vulturu

Evaluarea a fost solicitatd de catre Primaria
Comunei Vulturu, in scopul inchirierii
Scopul evaluarii terenului
Data inspectiei 20.09.2023

Data predarii raportului 26 septembrie 2023
Curs de schimb valutar (curs BNR — folosit in calculul evaluarii) 1 € = 4,9696 lei

Tipul Valorii — Valoarea de piata
,In prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea chiriei de piata, asa cum este ea definita
de Standardele de evaluare a bunurilor : ” Chiria de piata este suma estimata pentru care un
drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarni, intre un locator
hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere,,.

Reglementari:. In conformitate cu Standardele ANEVAR 2022 (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania)
SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 — Documentare si conformare
SEV 103 — Raportare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Teren intravilan, categoria de

Identificare scriptica : conform CF s Al = 1a00mp

Identificare faptica : conform inspectie Conf. cu identificarea si descrierea din CF

Dreptul de proprietate evaluat Absolut (integral)

Amplasare in localitate : Comuna Vulturu, sat Botarlau

Denumire sat Botéarlau
Vecinatati : (preponderent) Drum , teren UAT Vulturu
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Calitatea vecinatatilor : NS;S;B;FB buna
Piata cumparatorului : Da/Nu DA
Piata vanzatorului : Da/Nu NU
Teren imprejmuit, neutilizat
Utilizarea actuala : agricol
CMBU actuala/vitoare  Teren cu dezvoltare comerciala
Teren
Intravilan / extravilan : conform CF teren intravilan
Categoria de folosinta:  conform CF Arabil
Suprafata : mp/ha 1500 mp
Utilitati la front stradal : energie electrica,apa
Tipul drumului de acces la terenul evaluat : Drum pietruit
Calitatea/starea drumului de acces : Buna
Front stradal : mi ~ 11,06 ml

Abordari in evaluare (folosite)

Chiria anuala de piata propusa:

380 € echivalent a 1.880 lei

Unitar 0,104 lei /mp/ luna

Restrictii de utilizare,
distribuire sau
publicare

Conditii limitative

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul solicitantului / destinatarului. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale. Publicarea lor
trebuie s& aiba aprobarea scrisa a autorului ; Sunt exceptate de la
prevederile prezentate partile care potrivit reglementarilor n
vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din prezentul
raport.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane nu atrage dupa sine raspunderea evaluatorului;
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea faté de terti in afara
clientului si destinatarului evalurii, nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.
Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplica
numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizata
in combinatie cu nici o alta evaluare; in caz contrar nu este valida;
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RAPORT DE EVALUARE

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizatd de catre NALTU IONEL, care semneaza raportul in
calitate de Membru titular ANEVAR, legitimatia 14496 — valabila 2023.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificdm c& analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele — ipotezele speciale prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificdm faptul ca nu existad niciun interes prezent sau de perspectiva cu privire la
imobilul care face obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legatd de partile
implicate intr-o posibila tranzactie.

in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane care au interese legate de client/destinatar sau de
proprietatea evaluata, si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei

alte persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul (Naltu lonel), acesta respectand
Codul Deontologic al profesiei de evaluator.

La data elaborérii acestui raport, evaluatorul care se semneaza raportul este Evaluator
Autorizat — Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
a indeplinit cerintele programului de pregéatire profesionald continuad al profesiei si are
competenta necesara intocmirii acestui raport;

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionala.

Naltu lonel




1.2 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare ANEVAR (SEV 2022), cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(IVS 103).

1.3 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client Primaria Comunei Vulturu
Adresa clientului Loc.Vulturu, Jud. Vrancea
Destinatarul raportului Primaria Comunei Vulturu
Utilizatorul raportului Primaria Comunei Vulturu

1.4 Scopul evaluarii
Evaluare pentru informare

1.5 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

"Teren intravilan" inscris in CF 59018 Vulturu

Conform CF: Teren intravilan, destinatie curti constructii/arabil, Tarlaua 66, Parcela 462

Adresa proprietatii:  Jud. Vrancea, Comuna Vulturu, sat Botarlau

Proprietar: Comuna Vulturu

Dreptul de proprietate evaluat

v' Dreptul absolut de proprietate inscris in cartea funciara nr. 59018 Vulturu,
v Conform schita cadastrala: Teren intravilan, destinatie potential comerciala
v Teren: 1500 mp, teren intravilan, categoria de folosinta arabil

v" Inscrieri privitoare la proprietate: Primaria Vulturu

v
Conform inscrierii privitoare la sarcini: nu sunt

Evaluatorul a avut la dispozitie o copie schitd cadastrald, pusa la dispozite de catre
solicitant, din care s-au extras datele mai sus prezentate, — anexat prezentului raport si
considerat parte integrantd. Conform informatiilor primite de la beneficiar, proprietatea imobiliara
NU este grevata de sarcini;
v'Valoarea proprietétii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini;

v Evaluatorului nu i s-a adus la cunostintd existenta unui titlu definitiv i executoriu care sa
stirbeasc# integritatea dreptului de proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa
duca la executare silita).

v Imobilul este liber;




1.6 Tipul valorii
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Conform scopului evaluarii, s-a apelat la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definita in SEV
100 Cadrul general.

Chiria de piata:
_Chiria de piata este suma estimaté pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotarét si un locatar hotarét, cu clauze de inchiriere

adecvate, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si f&ré constrangere1”.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea in € a opiniei finale este adecvata
doar atat vreme cat principalele premise care au stat la baza evaludrii nu sufera modificari
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactilor pe piata imobiliara
specifica etc.).

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € = 4,9696 lei
1.7 Data evaluarii

Data predarii raportului: 26 septembrie 2023

Data inspectiei: Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator in prezenta reprezentantului
proprietarului d-nul loan Manolache la data de 20 septembrie 2023;

Data de referinti a evaludrii: 26 septembrie 2023

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

in vederea identificarii proprietétii evaluatorul a avut la dispozitie: documentatie pusa la
dispozitie de catre proprietar.

Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de citre d-nul loan Manolache si au fost
vizualizate toate componentele proprietatii, cu exceptia partiior care, prin natura lor, sunt ascunse
sau nevizibile;

in vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante.

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sunt prezentate in anexa
1.10 Ipoteze - Ipoteze speciale

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze, inclusiv a celor care pot sa
apara in raport:
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yalabil 2023 &
e sl

iza Wk L




Evaluatorul nu Tsi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridicd pusa la dispozilie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil,

Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii (dreptul absolut de proprietate);

Evaluatorul a examinat documentele privitoare la proprietate anexate si a identificat
proprietatea impreuna cu d-nul loan Manolache.Evaluatorul nu este topografftopometrist si nu
are calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii agsa cum au
fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in
ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale. Orice
neconcordants intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestatéd de documentele de proprietate
dar pastreaza valida valoarea estimaté pentru proprietatea identificata in raport. Daca eventuale
lucrari topografice cu referire la proprietatea evaluata vor invalida aceste masuratori, evaluarea
va trebui reconsiderata.

Alte ipoteze:

Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditile curente de
pe piatd, anticipate pe termen scurt si pe o economie stabila in timp. Aceste previziuni sunt, prin
urmare, supuse schimbarii conditiilor viitoare;

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

Din informatiile detinute de céatre evaluator si din discutile purtate cu - reprezentantul
proprietarului nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminéri naturale sau chimice la
data evaludrii care afecteaza valoarea terenului. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu existé asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contamindri pe teren sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Ipoteze speciale considerate in estimarea valorii de piatd — nu au fost considerate.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului / destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sé apara;

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage
dupa sine raspunderea evaluatorului;
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului / destinatarului
evaludrii, nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice ter,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplicd numai la programul de
utilizare stabilit, aceasta nu poate fi utilizatd in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz
contrar nu este valida;

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor
greseli in executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decét in limita
asigurarii de raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiatd conform
reglementarilor in vigoare;

Eventualele despagubiri prevazute la alin.(6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare.

1.12 Reglementari / Conformitatea cu SEV

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu Standardele ANEVAR 2022
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Implementare

SEV 103 — Documentare si conformare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile ‘

Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor
de Evaluare ANEVAR mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;

Prezentul raport de evaluare este realizat cu respectarea propriilor proceduri interne de
calitate.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionala.

2. Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluatd "Teren intravilan” este situata in Judetul Vrancea,Comuna Vulturu,
sat Botaridu,CF 59018. Aceasta adresa se afla in zona periferica a localitatii, zona rezidentiala
a satului Botarlau; accesul la imobil se face pe un drum pietruit, cu o banda pe sens ,
proprietatea fiind situata pe partea dreapta a strazii.

2.2 Descrierea Juridica

Descrierea imobilului, , Teren intravilan, destinatie arabil ; nr. cadastral 59018, T 66, P 462,
Comuna Vulturu =




Conform documentelor prezentate, dreptul de proprietate apartine Comunei Vulturu,
iar conform inscrierii privind dezmembramintele dreptului de proprietatea, drepturilor reale de
garantie si sarcini proprietatea NU este grevata de sarcini.

Valoarea proprietitii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

2.3 Identificarea bunurilor evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiliara

2.4 Date despre zond, comuna, vecinatati si amplasare

Vulturu este o comund in judetul Vrancea, la limita intre regiunile istorice Moldova si
Muntenia, Roménia, formatd din satele Botadridu, Hangulesti, Maluri Vadu Rosca si Vulturu
(resedinta).

Comuna Vulturu ocupd o parte a extremitétii nord-estice din Campia Roméana, aflandu-se
in zona de sud-est a judetului, la limita cu judetul Galati, in zona de véarsare a raului Putna in
Siret. Satele Vulturu si Botarldu se gésesc pe malul drept al Putnei la distanta de 10 km. Satul
Vadu Rosca se afld pe malul drept al Siretului de o parte si de alta a Putnei Vechi sau Putna
Seacd, cum este denumitd de localnici. Fatd de formele de relief mai indepdartate comuna se
gaseste pe o portiune ingusta limitatd spre nord-vest de curbura Carpatilor, iar la sud-est de cotul
pe care il face Siretul spre Galati.

Prin comund trece soseaua nationald DN23, care leagd Focsaniul de Braila. Din acest
drum se ramifica la Vulturu soseaua judeteand DJ204D, care duce spre nord la Suraia $i mai
departe spre vest la Focsani. Tot din DN23, la Botarldu se ramificd soseaua DJ204G, care duce
spre nord tot la Suraia si mai departe la Vanéaton.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona rezidentiala.

Sintetizat analiza zonei se prezinta astfel:

Tipul locatiei Urban Suburban Rural
Distanta fatd de centrul localitatii Mare X | Medie Mica
Densitatea constructiilor in zona >75% X | 25%-75% < 25%
Caracterul edilitar al zonei (preponderent) x | Mixt Industrial Comercial
Infrastructura Buna Medie X | Curs realizare
Accesul in zona X | Auto Bus Tramvai Metrou
Varsta constructiilor in zona X | <50ani ~ 50 ani > 50 ani
Utilitati edilitare X | En. Elect. X | Retea apa Retea gaz Ret. termoficare
Locuri de parcare Mare Mediu Mic X | Inexistent
Nivel de dezvoltare Incet X | Stabilizat Rapid
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Economia zonei Scazuta in regres Stagnare | X | in dezvoltare

Somaj in crestere Stagnare X | 1n scadere
Concluzii v" In zona sunt amplasate constructii cu destinatie rezidentiala
generale v Dotari si retele edilitare insuficiente

v" Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti

poluanti.
v Ambient civilizat.

2.5 Informatii despre amplasament. Descriere fizica
"Teren intravilan”

Identificare Tarlaua 66, Parcela 462
Tipul teren intravilan
Utilitati energie electrica , apa
Cota
[ | |Indiviza [x || exclusiva
Proprietate
[ ] | Destat [x || personala
Front stradal
L1 | Nu [x ] |Da,~11,06 ml
Forma
[ ] | neregulata [x || regulata
Planeitate
[ 1 |inclinat [x ] | plan [ ] | Partial inclinat
Ziduri de sprijin [ ] |Da [x] |Nu
Canale de desecare [ ] |Da [x] |Nu
Amenajari
Terasare pe portiuni :} Da [x] |Nu
Alte amenajari D Da - Nu
Teren in surplus (considerat de evaluator) |[ | | Da Nu
Teren in exces (considerat de evaluator) [ | |Da Nu

sty INr. 14496 =
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Terenul este schitat in localitate astfel:
Schita de pe ANCPI — internet
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2.6 Date privind impozitele si taxele

in conformitate cu Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal.
Calculul impozitului datorat datoritd detinerii proprietétii evaluate nu a fost considerat relevant in
cadrul abordarii in evaluare.

2.7 Istoric, incluzand vanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoricul proprietatii:
Ofertele sau cotatiile curente sunt prezentate in cap. analiza pietei specifice —analiza preturilor.

3. Analiza pietei
3.1 Considerente generale

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piaté presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si vanzatori).

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a
pretului, precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile
si dorintele individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentald intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul
obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data
evaluarii.

Analiza pietei este identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau serviciu.
Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daca este o confirmare a pietei pentru o
proprietate existentd cu o anumita utilizare sau daca este evident ca va fi o confirmare a pietei
pentru o utilizare propusa a unui amplasament intr-un moment in viitor.

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprietati.

Pentru a evidentia confirmarile pietei pentru o anumita utilizare a unei proprietati, analistul
trebuie sa identifice relatia dintre cerere si oferta competitiva de pe piata analizata - acum si in
viitor. Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
prezenta si conditiile ce ar caracteriza piata peste o perioada de prognoza.

Valoarea de piata a unei proprietati este in mare masura in functie de pozitia sa competitiva
pe piata sa. Cunoscand caracteristicile proprietatii evaluate, evaluatorul va putea identifica
proprietatile competitive (oferta) si va putea intelege avantajele comparative pe care proprietatea
le ofera potentialilor cumparatori (cererea). impreuna cu intelegerea conditilor economice, a
efectului lor asupra pietelor imobiliare, evaluatorul va putea aprecia mai bine influentele externe
ce afecteaza proprietatea.

Proprietatea imobiliard se incadreaza in piata imobiliara, segmentul de piata }#gt
A D

teren pretabile pentru cladiri rezidentiale. A

13




Cererea in zona este scazutd, din cauza emigrarii populatiei catre orase, la fel si oferta in
zona data este foarte mica.

Tendinta actuala este de stagnare a preturilor, avand in vedere ca este o zona in care se
simte acut lipsa fortei de munca cat si populatia tot mai imbatranita, si lipsa investitilor majore in
zona data. Proprietatea supusa evaluarii prezintad o atractivitate scazuta pe piata imobiliara, iar
potentialii cumpéaratori au elemente de comparatie, factori ca : amenajarile si accesibilitatea,
accesul la strada, marimea amplasamentului, iar perioada de absorbtie a proprietatii se situeaza
intr-un interval de 12-24 luni, in conditile unui marketing adecvat si o promovare medie spre
ridicata a anuntului de vanzare.

In comuna Vulturu au fost identificate cateva parcele oferite spre vanzare, s-a identificat
oferte din comunele invecinate, Rastoca, Suraia.

Oferta de terenuri cu deschidere la drum de acces, cu acces la utilitatile zonei variaza intre
4-8 eur/mp, negociat pretul poate fi pana la 4-7 eur/mp.

La determinarea chiriei de piata, evaluatorul trebuie sa ia in considerare urmatoarele:

a. in ceea ce priveste chiria de piata aferenta unui contract de inchiriere, termenii si clauzele de
inchiriere stipulati(te) in acel contract sunt considerati(te) a fi adecvati(te), cu conditia sa nu fie
ilegali(le) sau contrari(re) cadrului general de reglementare, si

b. in ceea ce priveste chiria de piata care nu este stipulata intr-un contract de inchiriere, termenii
si clauzele presupusi(se) sunt cei/cele aferenti(te) unei inchirieri ipotetice care ar fi de regula
convenita pe piata pentru acel tip de proprietate, la data evaluarii, intre participantii de pe piata.

3.2  Tipul proprietatii, identificarea pietei proprietatii subiect

Localizare proprietate: Jud. Vrancea,Comuna Vulturu, sat Botarlau.

Proprietatea evaluata "Teren intravilan”, subpiata specifica este cea a proprietatiilor de tip
"teren intravilan" cu destinatia arabil, cu potentiala utilizare comerciala.

Analizand vecinatatile, zona si localitatea, am constatat ca piata acestei proprietati este una
locala, fiind delimitata de zona mediana a localitatii

Ca delimitare a pietei (arealul analizat) putem vorbi despre, zona mediand, precum si alte
zone similare din punct de vedere economic si social din localitatea de amplasare (Comuna
Vulturu).

3.3 Analiza cererii

Cererea reflectd in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa
concordanta cu puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii
importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii l ]; dezavantaj I X I neinfiuientabil l |avantaj

Venitul pe gospodarie lz] < med. nationala I:l ~ med. nationala I:I > med. nationala
Puterea de cumpérare’ l_T_I < med. nationala I:] ~ med. nationala |:| > med. nationala
Rata vanzirilor’ l___l in scadere @ stagnare D in crestere
Accesul in zon3 [ ] dezavantaj [ X ] neinfluientabil ant
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| Politici publice zonale [:l dezavantaj D neinfluientabil E avantaj
Cresterea economicé a zonei l:] dezavantaj D neinfluientabil E avantaj

Concluzii generale

v
in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, cu respectarea

conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes considerat mediu din partea
potentialilor cumparatori;

v Potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piata definita, numarul acestora fiind
considerat mediu;

Procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala

3.4 Analiza ofertei

Oferta competitiva se referd la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:

Disponibiliatea proprie. similare Mare ___:| Medie Mica

Disponibiliatea terenului ocupat [ | Mare  [X | Medie [ ] Mica

Tendita pretului l:l scadere Iz_l stagnare E Crestere

Costuri de construire [__| scadere |_| stagnare |_5_| Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:
a. Conditiile politice D favorabile IZI neinfluientabile I::l dezavantajoase
b. Conditiile juridice D favorabile IZI neinfluientabile D dezavantajoase
¢. Conditiile econom. generale E] favorabile D neinfluientabile I:l dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile IZ_' neinfiuientabile I:] dezavantajoase

Impactul administrativ / reglementari locale [x ] Favorabil [ ] nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare Ij mica medie D mare

Concluzii generale

v Exista proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul fiind considerat
"mediu”;

v In aria de piata definita, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluata, disponibilitatea

fiind considerata medie;,

Proprietatile ,disponibile’predominante (constructii) in aria de piata sunt atét vechi cat si noi;

Tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizéri alternative (fata de utilizarea

industriala / comerciald): nu exista.

Oferta de terenuri in comuna Vulturu judet Vrancea nu este una generoasa cu to,ate~
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au fost identificate. Ofertele identificate in mediul online au suprafete cuprinse in intervalul
1000- 5150 mp, la preturile de 4-8 eur/mp.

3.5 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si
oferta de proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cét si pe termen
scurt evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:

NU . N . ) i
Scaderea ofertei este insotita de o cerere relativ excedentara si o stagnare a preturilor
NU Piata in declin: Caracterizata de o oferta in crestere, un decalaj corespunzator

in cerere si o scadere a preturilor

Piatd a cumparatorului
NU | 0 piatd in declin in care cumpdrétorii sunt in avantaj { atunci cénd preturile de piatd sunt relativ scazute
datoritd unui surplus de proprietdti sau un numdr redus de cumpdrdtori potentiali)

Piata a vanzatorului

0 piatd activd, in care vénzdtorii de proprietdti similar disponibile pot obtine preturi mai mari
DA decdt cele obtinute in perioada imediat precedentd. O piatd in care putinele proprietdti disponibile sunt
solicitate la preturi predominante de cdtre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit
ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii X | Scazut “Eﬁhilibru félaiiv” - WF;es‘tt-‘zmof“e‘ﬁ“e“z
Nivelul ofertei X | Scazut ~Echilibru relativ” Peste cerere
Val. de piata a prop. similare in zona in crestere [ X | ,Echilibru relativ’ In scadere
Perioada de marketabilitate <6 luni X | 6-12 luni >12 luni
Lichiditate Mica x | Medie Mare

Interes la cumparare Mare x | Mediu Mic

interes la inchiriere Mare Mediu X | Mic

Concluzii generale

v" In zona sunt amplaste constructii tip rezidential sau comercial;

v Dotari si retele edilitare suficiente/in curs de realizare;

v" Ambient civilizat, linigtit, fara poluare cu noxe auto semnificative;

v Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti poluanti in zona.
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3.6 Analiza preturilor

Proprietati comparabile — Vanzari Suprafata Pret Negociere
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-rastoaca-

IDhnAgx.html 1000 mp 4.000 € 500 €
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-1600mp-casa-veche- 1600 mp 12.000 € 800 €

hangulesti-vrancea-IDhgx7i.html

https://www storia.ro/ro/oferta/teren-suraia-strada-
libertatii-IDwYGz.html 5150 mp 25.000 € 2.500 €

Concluzii generale

v Piata a cumparatorului, din anul 2008 pana in prezent;

v" Trend descendent al valorii pe piata specifica incepand cu anul 2008 cu o usoara
ncetinire la sfarsitul anului 2013 si o stagnare sau chiar cu usoara revigorare incepand cu
anul 2015;

v" Numar redus de tranzacitii.

4. Cea mai buna utilizare

Utilizare prezenta __] Rezidential [ZI Comercial

Cea mai buna utilizare poate fi definitd ca “ utilizarea probabild, rezonabild si legald a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata in mod
adecvat, fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”

Analiza CMBU pune accentul pe potentialele utilizari ale terenului “considerat a fi liber".
Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:

v' cea mai buna utilizare a terenului liber;
v' cea mai buna utilizare a terenului construit

Terenul evaluat este amplasat in zona mediand a localitati, zond cu utilitati
satisfacatoare, accesul in curs realizare, zona este in dezvoltare.

Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, la data evaluarii,
terenul evaluat ar prezenta interes mediu pentru o dezvoltare comerciala — si putem afirma ca
amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate construitd o urmeaza (de reguld) pe cea a
terenului liber; si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale proprietatii evaluate
sunt:

v’ proprietate pentru dezvoltarea activitatilor de comercializare/depozitare
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Constatand faptul ca piata actuald nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari non-
rezidentiale ale proprietatilor descrise anterior din aria de piatd definita, atat chirile cat si
pierderile din neocupare precum si ratele de capitalizare fiind similare indiferent daca spatiul este
utilizat pentru depozitare, comert en gross, servicii sau productie/industrie, oricare ar fi utilizarea
particulard care s-ar da proprietati evaluate, acesta se afld In cea mai bunad utilizare
(comerciald/industriala).

Proprietatea evaluatd este una rezidentiald (teren cu destinatie/posibilitate dezvoltare
rezidentiald) si va fi evaluata in contextul faptelor curente din piata sa, prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de CMBU aceasta:

> Este permisibila legal, indeplineste conditia de fizic posibila, este fezabila financiar si este
maxim productiva (se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari -
destinatii).

5. Abordarea prin piata
5.1 Abordarea prin piata

Evaluatorul a folosit ca metoda de estimarea a valorii terenului metoda comparatiei directe
ducand la o opinie a valorii de piata a acestuia.

Valoarea de piatd se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta
unui pret unic conducator la punctul in care oferta este egald cu cererea, pe o piata
concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei,
substitutiei si echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin
comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizatd si preferatda atunci cand existd date comparabile. Prin
aceastd metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a
terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Elemente de comparatie Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Identificare intravilan Rastoaca intravilan Vulturu intravilan Suraia
Data prezent oferta oferta oferta
Suprafata - mp 1500 1000 1600 5150

Pret vanzare/ofertare Tetal (eure) 4.000,00 12.000,00 25.000,00
Pret de vanzare/ofertare unitar (lei/mp) 4,00 1,50 4,85

Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere/interviu 0,2 0,375 2500
Marja negociere % din total 5% 5%

Marja de negociere valorica 0,2 0.4




Pret de vanzare ajustat 3,80 7,13 437
Drepturi de proprietate transmise Absolut (integral) similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3.80 7,13 437
Restrictii legale - coeficienti urbanistici fara/medii similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 7.13 437
Conditii de finantare Numerar similare similare similare
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 713 437
Conditii de vanzare tranzactie nepartinitoare similar similar similar
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3.80 713 437
Conditii ale pietei (timpul) prezent prezent prezent prezent
Ajustarea (%o)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0
Pret ajustat (eur/mp) 3,80 7,13 437

Localizare Comuna Vultury, sat Botatlau Comuna Rastoaca Comuna Vultru, sat Hingulesti Comuna Suraia
Ajustarea (%)/total -5% 0% -5%
Ajustare valorica 0.2 0,0 0.2

Pret ajustat (eur/mp) 3,61 713 4,15
Caracteristici fizice

a)Marime (dimensiune) si forma 1500 1000 1600 5150
Ajustarea (Yo)/total 0% 5% 5%
Ajustare valorica 0.0 0.4 0.2

b) Front stradal - deschidere 1a fatada 11,06 da, suficient dezv. da, suficient dezv. da, suficient dezv.
Ajustarea (%)/total 0% 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0

¢) Acces drum pietruit drum pietruit drum pietruit drum comunal
Ajustarea (%)/total 0% 0% -10%
Ajustare valorica 0,0 0,0

d)Topografie plan plan plan

Ajustarea (%)/total 0% 0%

19




Valoare estimata - euro

9.450

Valoare estimata - lei

Data evaluarii

46.967

26.09.2023

5.2 Abordarea prin venit

Ajustare valorica 0 0 0
¢) Eliberare teren (constructii
demolabile) nu este cazul nu este cazul da nu este cazul
Ajustarea (%)/total 0% -20% 0%
Ajustare valorica 0 -1,425 0
Pret ajustat (eur/mp) 36 6,1 39
Utilitati energie,apa fara utilitati apa, energie apa, canal,energie
Ajustarea (%o)/total 30,0% 0,0% 0,0%
Ajustare valorica 1,1 0,0 0,0
Pret ajustat (eur/mp) 4,69 6,06 3,94
Utilizare arabil/comerciala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustarea (%)/total 5% 5% 5%
Ajustare valorica 0,23 0,30 0,20
Pret ajustat (eur/mp) 493 6.36 4,14
Pret ajustat (eur/mp) 40 49 5.5
Ajustarea bruta absolut 1,1 0,8 0,6
procentual % 29,7% 10,8% 14,7%
Nr. ajustari 3 3 3
Suprafata - mp 1500

In abordarea prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate avand
ca o caracteristicd comuna faptul ca valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul

previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de catre un titular al dreptului.

Datorita tipului proprietatii si caracteristicilor acesteia, precum si calitatea /cantitatea
datelor de piata relevante evalutorul a considerat nerelevanté/neaplicabila abordarea prin venit.

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasta metoda este:

Abordarea prin venit = neaplicabild € echivalent a - neaplicabila lei
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6. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Determinarea redeventei — chiriei.

Conform prevederilor legale ,, Limita minima a pretului chiriei se stabileste dupa caz
prin Hotararea Consiliului Local , astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al
terenului , in conditii de piata , la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente,,.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a chiriei se va stabili astfel incat sa asigure numai
recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului.

Valoare de piata a terenului = 47.000 lei
Valoarea redeventei (chiriei) anuale = 1.880 lei

In cadrul prezentului raport , datorita lipsei unor oferte similare privind inchirierea
unor proprietati similare in zona analizata — comuna Vulturu si vecinatati , pentru estimarea chiriei
de piata nu pot fi utilizate abordarile prezentate in capitolul 5.

Tinand cont de cele prezentate si caracteristicile terenului , estimam drept adecvata
valoarea minima a chiriei de 0,104 lei/mp/luna pentru data de referinta 26.09.2023.

Ca urmare a analizei realizate prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta
si precizia acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea
informatiilor) precum si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului chiria de piatda anuala
estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

380 € echivalent a 1.880 lei

Valoarea nu contine TVA;

Evaluator
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Anexe

74 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatii primite de la client
o Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
e Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
e |storicul proprietatii
e Scopul evaluarii
« Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
o Presa de specialitate si evaluatori care isi desfésoara activitatea pe piata locala;
e Baza de date a evaluatorului;
¢ Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
e Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro, etc.;
o revistele de profil: Vand si Cumpar ;
e Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/).
e Costuri de constructie - Cataloage “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE

INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate
prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE CLADIRI REZIDENTIALE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

e Devize de lucrari constructii.

7.2 Prezentarea evaluatorului

Subsemnatul Naltu lonel certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt
adevarate si corecte, in limita cunostintelor si informatiilor detinute.

De asemenea certific ca analizele si concluziile prezentate si sustinute in acest raport
sunt limitate numai de ipotezele si conditiile limitative specificate.

Declar pe propie raspundere ca nu am nici un interes personal in scopul valorificari
prezentului raport de evaluare.

Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana implicata cu clientul.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord sau intelegere care sa-i confere
acestuia un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

La data elaborarii prezentului raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru
titular ANEVAR, indeplineste cerintele programului de pregatire profesionala continua si are
competenta necesara sa efectueze acest raport de evaluare.

Date de contact:

Telefon: 0724 266 364
Fax: 0237 230 195
e-mail: naltu_ionel@yahoo.com

Rapoartele de evaluare sunt realizate cu respectarea Standardelor ANEVAR si a Coﬁ@t
Deontologic al Profesiei de Evaluator adoptat de cétre ANEVAR. *
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