ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAII

PRIMAR

Loc.Gura Vaii, Strada Primariei , nr.2, Com. Gura Vdii, judet Bacau, Cp 607220
"ax:0372002112, E-mail:primariaguravaii@yahoo.com
., 02.2024

ANUNT
TRANSPARENTA DECIZIONALA

Primaria Gura Vaii anunta persoanele interesat ca in virtutea Codului Administrativ, Primarul
comunei Gura Vaii, a initiat

PROIECTUL DE HOTARARE privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura V&ii,
sat

Gura Vaii, judetul Bacdu, format din teren in suprafatd de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in suprafata construitd de 80 mp,

Acestea pot fi consultate online la rubrica - Proiecte de hotarari pe site-ul
sau fizic la secretarul general al comunei Gura Vaii.

Conform Legii Transparentei decizionale nr.52/2003 orice persoana interesata poate formula
obiectiuni, recomandari ori completari , prin intermediul registraturii Primariei, numarul de
fax 0372002112 sau e-mail:primariaguravaii@yahoo.com.

Data Limita de depunere a obiectiunilor, opiniilor, recomandarilor ori completarilor:data
proximei sedinte a consiliului lc *
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ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAII

PRIMAR )
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GURA VAII

NF. ....... ./ 02/2024

=PROIECT DE HOTARARE=
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat
Gura Vaii, judetul Bacdu, format din teren in suprafatd de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp,

Consiliul Local al comunei Gura Vaii, judetul Baciu, intrunit in sedintd ordinara
la data de 26.02.2024 , legal constituitd, in prezenta unui numar de ___
consilieri din cei 15 alesi.

Avand in vedere:

- Proiectul de hotarire privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat
Gura Vaii, judetul Bacdu, format din teren in suprafatd de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in s-'~~>fata ~~ struitd de 80 mp, aflat in procedura de executare silita

inregistrat la nr. ..... d )2/2024 initiat ¢~ ™*marl comunei Gura Vaii si aprobat
prin referatul de ~~~~rare irregistrat sub nr. .. o 02.2024.
- raportul cu nr. .. ... 02.2024 Tntocmit de Compartimentul Achizitii Publice.

- avizul favorabil al comisiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura
Vaii

Vazand obiectivele de investitii:

* . EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII,
JUDETUL BACAU”

* INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLECTARE A DESEURILOR PRIN APORT
VOLUNTAR IN COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,

* ,,SISTEM DE MONITORIZARE SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC -
DEZVOLTAREA SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI
SISTEM DE MONITORIZARE SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI
GURA VAII, JUDETUL BACAU,,

* , EXTINDERE RETEA DE APA POTABILA SI BRANSAMENTE AFERENTE SATELOR
TEMELIA SI DUMBRAVA, COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,

* .- INFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE IN COMUNA
GURA VAII CU SATELE APARTINATOARE GURA VAII, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA,
DUMBRAV. ., _ P...., . JL_.UL BACAU,,

* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEI
MENAJERE SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII,
JUDETUL BACAU,,



- art.858, art.863, lit.a) art. 1650 alin.(1), art. 1666 si 1657 din Legea nr.287/2009
privind Codul civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice;

in temeiul art. 129, art. 139 si art.196 alin.(1) lit.a din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ;

HOTARASTE :

Art.1. Se aproba cumpararea imobilului situat in comuna Gura Vaii, sat Gura Valii,
Strada Primariei , judetul Bacau, format din: teren in suprafatd de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in suprafata construitd de 80 mp, identificat cu nr. Cadastral 60434 si
inscris in C.F. 60434 Gura Vaii, pentru a asigura spatiul necesar organizarilor de santier
pentru investitiile ce se vor derula pe raza comunei Gura Vaii.

Art.2.- (1) Se insuseste Raportul de evaluare nr. ... /. 02/2024 , realizat de
evaluator autorizat ANEVAR, Adrian Ionut Gaman , cu legitimatia nr.18734,
reprezentant legal al Cabinet de Insolventa si Evaluari Adrian Ionut Gaman.

(2) Se desemneaza din partea Consiliului Local Gura Vaii doi membri ce vor face parte
din comisia de negociere , dupa cum urmeaza:

1.

2.

(3) Pretul stabilit in urma negocierii poate fi mai mic dar nu poate depasi valoarea de
99.800 de lej stabilita prin Raportul de Evaluare prevazut la art.2.1.

(4) Se imputerniceste domnul Tinei Silviu, primarul comunei Gura Vaii sd semneze in
numele comunei Gura Vaii, contractul de vanzare-cumparare in fata notarului - public.

(3) Plata contravalorii imobilului se va efectua in lei, din fondurile bugetului local al
comunei Gura Vaii in contul vanzatorului.

(4) Taxele notariale si cele privind inscrierea terenului in cartea Funciara, vor fi
suportate de cumparator, din fondurile bugetului local al comunei Gura Vaii

Art. 3. - Terenul cumparat in conditiile prezentei hotdrari se inregistreaza ca bun
apartinand domeniului public al comunei Gura Vaii, la valoarea prevazuta in contractul
de vanzare-cumparare iar inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al comunei
Gura Vaii se completeaza in mod corespunzator.

Ar aral al comunei Gura Vaii va aduce la cunostintd publica
pri tarari si 0 va inainta la Institutia Prefectului Bacau.
IN CONTRASEMNEAZA

o MMRU

Hotararea a fost adoptata cu voturi  pentru, voturi impotriva si  abtinere din
numarul total de 15 consilieri locali in functie si consilieri locali prezenti la sedinta.



ROMANIA

JUDETUL BACAU
COMUNA GURA VAII
PRIMAR

Nr. .... '2024

=REFERAT DE APROBARE LA PROIECTUL DE HOTARIRE=
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat
Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in suprafata construita de 80 mp,

ONORAT CONSILIU,

Avand in vedere:

- raportul cu nr. .... ;,  02.2024 intocmit de Compartimentu! Achizitii Publice.

- avizul favorabil al comisiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura
Vaii

Vazand obiectivele de investitii:

* ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII,
JUDETUL BACAU”

* . INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLECTARE A DESEURILOR PRIN APORT VOLUNTAR IN
COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,
* +SISTEM DE MONITORIZARE $I SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC - DEZVOLTAREA

SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI SISTEM DE MONITORIZARE
SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI GURA VAII, JUDETUL BACAU,,

* +EXTINDERE RETEA DE APA POTABILA SI BRANSAMENTE AFERENTE SATELOR TEMELIA
SI DUMBRAVA, COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,

* , INFIINTARE SISTEM INTELIGENT DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE IN COMUNA GURA
VAII CU SATELE APARTINATOARE GURA VAII, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA, DUMBRAVA,
CAPATA, JUDETUL BACAU,,

* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEI MENAJERE
SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,.

A fost identificat un imobil disponibil pentru a fi cumpdrat astfel Tncat sa putem
oferi un loc pentru desfasurarea organizarilor de santier pentru proiectele de investitii
astfel incat sa le scoatem din proximitarea drumurilor comunale pentru a evita blocajele.
Totodata, terenul va putea deserve unei statii de pompe pentru proiectul de canalizare,
loc de depozitare , mutarea locuiui de joaca din proximitatea drumului comunal , etc.

Fapt pentru care consider proiartil da hntiriara angrtun si poate fi supus dezbaterii
si aprobarii de catre Consiliul Lo
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ROMANIA
JUDETUL BACAU
U.A.T.COMUNA GURA VAII
PRIMAR

607220-GURA VAII- Strada Primériei nr.2 Fax:0372002112,
E-mail:primariaguravaugyanoo.com

Nr. . / '02/2024

CATRE,
Compartimentul Achizitii Publice

Subsemnatul, Silviu TINEI, cu domiciliul in satul Gura Vaii, comuna Gura Vaii, judetul Bacdu,
identificat prin CNP 1861006045411, legitimat cu C.I. seria ZC nr. 289521, in calitate de
Primar al comunei Gura V&ii , judetul Bac3u, validat de Judecatoria Onesti prin Incheiere
finala camera consiliu 1895/2020 -15.10.2020 din dosarul nr. 4606/270/2020, va aduc la
cunostina faptul cd am initiat Proiectul de hotarare privind cumpararea unui imobil , situat
in comuna Gura Vaii, sat Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafatd de 1527 mp
si Arexa f(ospoddreasca in suprafata constriiti de 80 mp, inregistrat la nr.
/. '02/2024 si aprobat prin referatul nr. ' J2.2024
In virtutea prevederilor OUG 57/2019 , privind Codul Administrativ, actualizat , va invit sa
elaborati un Raport de specialitate comun la proiectul de hotarare indicat anterior, care va
respecta cerintele si forma impuse de lege.

Termen : 20.02.2024, ora 15,00

AR



ROMANIA

JUDETUL BACAU

COMUNA GURA VAII
COMPARTIMENT ACHIZITII PUBLICE

Nr. ...... - 2024

RAPORT DE SPECIALITATE LA PROIECTUL DE HOTARIRE
privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat
Gura Vaii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp si Anexa
Gospodareasca in suprafata construita de-80 mp,

Avand in vedere:

- Proiectul de hotarire privind cumpararea unui imobil , situat in comuna Gura Vaii, sat
Gura Va3ii, judetul Bacau, format din teren in suprafata de 1527 mp si Anexa
Gospoddareasca in s'*~r=fata construita de 80 mp, aflat in procedura de executare silita
fnregistratla nr. ..... ... 02/2024 initiat de P-i~arl comunei Gura Vaii si aprobat
prin referatuf de aprobare inregistrat sub nr. .... .4 02.2024.- avizul favorabil ai
comisiilor de specialitate de pe linga Consiliul Local al comunei Gura Vaii

- art.858, art.863, Ilit.a) art. 1650 alin.(1), art. 1666 si 1657 din Legea nr. 287/2009
privind Codul civil, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legii nr.213/1998, privind bunurile proprietate publica;

- Legea nr. 98/2016 privind achizitiile publice;

Vazand obiectivele de investitii:
* EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII,
JUDETUL BACAU”
*  INFIINTAREA UNUI CENTRU DE COLEC'I;ARE A DESEURILOR PRIN APORT
VOLUNTAR IN COMUNA GURA VAII, JUDETUL BACAU,,
* H2SISTEM DE MONITORIZARE SI SIGURANTA A SPATIULUI  PUBLIC -
DEZVOLTAREA SISTEMULUI DE MANAGEMENT LOCAL PRIN IMPLEMENTAREA UNUI
SISTEM PE MONITORIZAR!E SI SIGURANTA A SPATIULUI PUBLIC LA NIVELUL COMUNEI
GURA VAII, JUDETUL BACAU,,
* ,,EXTINDERE RETEA DE APA POTABILA $1 BRANSAMENTE AFERENTE SATELOR
TEMELIA SI DUMBRAVA, COMUNA GURA VAII JUDETUL BACAU,,

NFIINTARE T NT "Z [~ 77" TRIBUT.” "~ 3% |ATURALE IN COMUNA
GURA VAII CU SATELE APARTINATOARE GURA VAII, MOTOCESTI, PALTINATA, TEMELIA,
DUMBRAVA, CAPATA, JUDETUL BACAU,,
* ,,PROIECT INTEGRAT PENTRU INFIINTAREA RETELEI DE CANALIZARE A APEI
MENAJERE SI MODERNIZAREA RETELEI DE APA POTABILA IN COMUNA GURA VAII,
JUDETUL BACAU,,.



A fost identificat un imobil disponibil pentru a fi cumparat astfel incat sa putem oferi un
loc pentru desfasurarea organizarilor de santier pentru proiectele de investitii astfel incat
sa le scoatem din proximitarea drumurilor comunale pentru a evita blocajele. Totodata,
terenul va putea deserve unei statii de pompe pentru proiectul de canalizare, loc de
depozitare , mutarea locului de joacd din proximitatea drumului comunal , etc.
Consider ca proiectul de hotarire respecta conditiile de legalitate si oportunitatea lui va
fi decisd de Consiliul Local al comunei Gura Vaii.

Consilier achizitii Publice
Tataru Mihaela Gina
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1) Sinteza Raportului

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la inspectia proprietitii in data de 23.01.2024
si evaluarea in data de 23.01.2024 a proprietatii imobiliare teren intravilan si constructii aferente.
Va transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPI,LEBM-Leg. 18734, membru
tinalar ANEVAR, in plus, certificam ca nu avem mici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea
care face obiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influentd legata de partile
implicate. Raportul de evaluare respectd cerintele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR prin Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (in vigeare la data evaluarii).

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii de tip
rezidential situatd In sat Gura Viii, strada com. Gura Viii, jud Bacéu.

Data efectivi a stabilirii valorii propuse: 23.01.2024  Curs bnr: 4,9769 lei
Data inspectiei bunului evaluat: 23.01.2024

¥» Grajd — C2, construit din lemn in suprafatd de 80 mp, informatii conform nr. carte funciard
00434, nr. cadastral 60434-C2,

» Teren intravilan, in suprafatd de 1.527 mp, categoria de folosintd curti constructii - 589 mp,
arabil - 357 mp si vie - 581 mp.

» Proprietar: Anghel Emil & Anghel Ana Maria, conform documente puse la dispozitie.

» Proprietate rezidentiald, formata din:
e Teren intravilan, In suprafatid de 1.527 mp, formé plana, neregulati, cu dubla deschidere la
stradd, drum public pietruit.

e Constructie — Grajd C2:

- regim de i‘néltime parter, suprafatd construitd desfasurata(Scd) 80 mp si suprafatd
construitd(Sc) 80 mp.

- stare fizicd safisfdcdtoare.
- sistem constructiv: lemn / paianta.

» Zona: rurala centrala.
»#  Situatie proprictate: utilizatd de cétre proprietar in activitati rurale.
» Accesul la proprietate: drum communal, str. Primériei conform Gmaps, drum public, pietruit.

Obiectul evaludrii_este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare.

Sitnatia juridica a imobilui a fost indentificata conform documente puse la dispozitia evaluatorului si
anexate prezentului raport de evaluare.

Scopul evaludr  1forma ent.

Baza evaluarii: valoarea de piaté.

Piata terenurilor situate in zona: ruralé centrald este piata specifica analizata.

ragc -






1)

I. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta certificam ca:

>

>

Y

*
>

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate nuinai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport;

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarui;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentr
concluziile exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata in aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta lucrare
nu depind de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorit estimate sau de o
concluzie favorabila clientului.

Analizele si opimile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de
catre unul din membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita organizatie.
Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale;

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit / indeplinesc programul de pregatire
profesionala continua;

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asistenta profesionala in
elaborarea raportului.

Responsabilitatea evaluatorului

>

>

Evaluatorul a intreprins toate verificarile si analizele considerate necesare pentru efectuarea
raportului de evaluare si totodata este responsabil de acuratetea informatiilor furnizate in raport
(date de piata, comparabile etc).

Evaluatorul este responsabil si fata de destinatarul/utilizatorul raportului de evaluare.

Fogt U






Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF 60434, eliberat la data de 14.02.2024, anexat prezentului
raport de evaluare. Conform extrasului de carte funciari proprietatea imobiliard este liberd de
sarcini. Valoarea proprictitii a fost estimati in ipoteza c¢d proprietatea este libera de sarcini. A se
vedea si capitolul privind situatia juridca.

5) Tipul valorii

Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii de piati a dreptului deplin
de proprietate asupra proprietatii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandati de citre
Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general) (care are caracter obligatoriu
pentru membriit ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmatoarea:

»Yaloarea de piatd este suma estimate pentru care un active sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data
evaludril, intre un cumpdritor hotarat si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un
marketing adecvat si In care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fard
constringere.”

Conform SEV 104 — Cadru general, pct.30: ” 30. Tipuri ale valorii definite In SEV — Valoarea de piata
30.1 Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un active sau o datorie ar putea fi
schimbat(Z) la data evaluidrii, Tntre un cumpdrator hotdrat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parile au actionat fiecare”.

6) Data evaludrii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data
evaluaril, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator {data evaluarii). Evaluarea a fost realizatd in  23.01.2024.

7 Amploarea inspectiei
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizica si

functionald a acesteia i s-a fotografiat proprietatea supusd evaluirii. Fotografiile atasate reprezinti
situatia de la data inspectiei. Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant si a
celorlalte documente avute la dispozitie. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele
parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale cladirii.

In vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinatate si zoni, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile refevante.

8 Documentarea necesarii pentru elaborarea evaluirii,

“SEV 103 (g) Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii - Trebuie si fie prezentate n raport atat
documentarea necesarid pentru efectuarea evaluarii, cét §i limitirile documentdrii respective consemnate
in termenii de referintd ai evaludrii.”

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizica si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludrii. Fotografiile atagate reprezinta
situatia de la data inspectiei. Inspeclia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant prin
cadrul banci si a celarlalte documente avute la disnozitie
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Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/finfestari ale cladirii, terenului sau
amplasamentelor invecinate §i nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale
cladirii.

In vederea documentirii si colectarii datelor despre vecinitate gi zona, precum i a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante

In realizarea analizelor, judecatilor §i caleulelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevante necesare.

Inspectia proprietéii a fost realizat in data de 23.10.2021 de citre evaluator Gaman Adrian Tonut, n
prezenta clientului.

9) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evalunarea

Sursele de informatit au fost:

» proprietarul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (amenajari interioare,
data amenajarilor interioare, situatie, juridica, economica, suprafete, chirii, istoric, etc.) care sunt
responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate.

» sursele de informatii pentru imobilele de comparatic au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la instituttile i persoanele direct implicate in
tranzactii.
informatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzactiile similare.

» informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza
municipiului 1et
cu specific si
publicatii locale de proprietati imobiliare.

# informatii aferente tendintei pietei.

» Informatii de piatd obtinute pentru vanzari :
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Toate informatiile furnizate de clientul lucririi se considera a fi autentice, dar nu putem garanta
asupra perciziei acestora;

Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile §i materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentru a ajuta destinatarul sé-gi faca o imagine referitoare la proprietate;

Nu am realizat o analiza a c¢ladirii, nici nu am inspectat acele pér{i care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnicd buni. Nu ne putem exprima opinia
asupra stirii tehnice a parjilor neinspectate si acest raport nu trebuie infeles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;

Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale gi
republicane privind mnediul inconjuritor in afara celor expuse, descrise gi luate in considerare in
prezentul raport;

Se presupune cd toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autorititile legale administrative locale sau republicane sau de citre alte organizatii sau institutii
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizirile pe care se bazeaza
estimadrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune ca utilizarea terenului §i a constructitlor corespunde cu granifele proprietafii
descrise §i nu existd nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observati de evaluator existenta unor materiale
periculoase care pot sau nu si fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostintd de
existenfa unor asemenea materiale pe sau in proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si
calificarea si detecteze aceste substante. Prezenta unor substanfe ca azbest, izolatie ce degaja gaze
toxice §i alte materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietitii. Nu ne asumam
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnici necesardi pentru
descoperirea lor.

Situatia actuald a proprietatilor imobiliare g scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate.

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

Orice alocare dc valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturd cu o alti evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere n continuare consultan{d sau si
depund marturie in instan{d relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor Ja valori, identitatea
evaluatorului} nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprieta{i §i orice divizare sau distribuire a
valorii pe Interese fractionate va invalida valoarea estimatd, Tn afara cazului in care o astfel de
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» Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in extrasul de CF si releveul/memoriul
tehnic puse la dispozitia evaluatorului;

¥» Valorile exprimate in EUROQO sunt valabile atita timp cit conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii §i al ofertet, inflatie, evolutia cursulut de schimb, etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evelua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul vatutar, nu este linear.

» S-a avut in vedere la estimarea cheltuielilor de costurile curente la materialele de constructie,
modificarea ulterioard a acestora putind influenta costul final al construtiei

» Releveul imobilului nu a fost pus la dispozitia evaluatorului.

Ipoteze special legate de situatia juridica: nu este cazul
Alte ipoteze specile.

11)  Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare.

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau in totalitate §i nu vor fi transmise unot terfi fara acordul scris §i prealabil al autorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al
evaluatorului;

Nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

12)  Declararea conformititii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,

Conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analizele si opiniile noastre au fost
bazate gi dezvoltate pe baza:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Temenii de referintd ai evaluérii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (TVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104 )

SEV 105 Abordari si merode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400)

SEV 233 Proprietate in curs de construire ( TVS 410 )

SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului
SEV 340 Evaluarea bunurilor iinobile si eficienta energetica (EVIP)

GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizdri specifice
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13)  Descrierea Raportului

“SEV 101 Termenii de referinfa ai evaluarii - Descrierea raportului: Trebuie convenita si consemnatd in
scris confirmarea formei raportului de evaluare care va fi furnizat. Se vor face referiri la acele pdrii ale
raportului care ar putea 54 fie excluse, conform specificafiei din SEV 103 Raportare.”

“SEV 103 - Continutul raportului:

Scopul evaludrii, complexitatea activului supus evaludrii §i cerintele utilizatorilor vor determina gradul
adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum si orice excludere de la
cerintele acestui standard trebuie sd fie convenite in prealabil si consemnate in termenii de referin{d ai
evaludrii.”

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de Ja
respectivul Standard.

In tema comenzii cu TD Nr mentionat anterior §i numirea evaluatorului nu au fost specificate cerinte
speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie tntocmit in cadrul procedurii.

Nu existi excluderi de la cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul.

14) Moneda in care se exprima valoarea estimata
Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd in LET si in EURO. Avand in vedere ca metodele utilizate

conduc la exprinarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuti este
4,9759 LEI pentru un EURQ. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata
vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similar, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)

15)  Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in

ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

16)  Riscul evaluarii

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piata a
imobilelor rezidentiale tip casa. Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este medie, cererea medie.
Pe piata imobiliard, oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piati datd, intr-o anumiti perioadd de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate Ja un anumit moment, anumit pref $i un anumit loc indicd gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

17 Valabilitatea raportului
In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data

prezentata in raport si incd un intcrval de timp limitat dupd aceastd dati, in care conditiile specifice nu
suferd modiwwa, semnificative care pot afecta opuune estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatd exclusiv in contextul econownic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiu de
dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor
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evaluatorul nu este responsabil decit Tn limita informatiilor valabile gi cunoscute de acesta la data
evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atdta timp cit pe pifa imobiliard nu vor fi schimbari esentiale,
dupa aceastd data fiind necesara o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare prezinta un salt
important, sau pe piata specificd imobiliard apar modificéri semnificative ale elementeler (noi sau vechi)
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodata valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele §i conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urmé, impunand actualizarea lucrérit.

18)  Accesul la proprietate

Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct.

Conform extras de Carte Funciara adresa este sat Gura Viii, com. Gura Vatii, jud. Bacau.

Conform Planubui de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitia evaluatorului accesul la
proprietate se realizeza din drum public comunal. La momentul inspectiei accesul la proprietate s-a
realizat din str. drum public communal.

Evaluarea a fost efectuata in ipoteza in care accesul la proprietate se realizeaza fara restrictii.

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

20.2 Un drept asupra proprietatii imobiliare conferd titularului posesia, folosinta §i dispozitia asupra
terenului si constructiilor. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietitii imobiliare:

{a) dreptul absolut asupra unei suprafete de teren definite. Titularul acestui drept are un drept absolut de
posesie si de dispozitie asupra terenului si oricirei constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri prevazute prin lege sau prin alte tithuri executorii,

{b) un drept derivat care conferd in mod normal titularului dreptul exclusiv de pesesie si de dispozitie
asupra unei anumite suprafete de teren sau de constructii, pentru o anumitd perioadd, de exemplu,
conform clauzelor unui contract de inchiriere si/sau

(¢} un drept de folosinta a terenului sau constructiilor dar fard un drept exclusiv de posesie sau de
dispozitie, de exemplu, un drept de servitute sau de folosintd numai pentru o anumita activitate.

»(¢) un caz special, tot un derivat al dreptului de proprietate, este dreptul de servitute care reprezinti o
sarcina impusd asupra unui fond (teren) pentru utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt
proprietar. De exemplu, dreptul proprietarului unui teren infundat (fondul dominant) de a trece peste
terenurile invecinate (fonduri aservite) pentru a ajunge la o cale publica reprezinta o servitute.

¢) bis. Comentariu privind aplicabilitatea in Roménia: Un drept de folosinta special — dreptul de servitute,
ca derivat al dreptului de proprietate — reprezintd o sarcind impusi asupra unui fond (teren) pentru
utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. Este un drept imobiliar intrucit se
constituie numai in folosul si, respectiv, in sarcina unor imobile. Este un accesoriu al fondului — nu poate
fi despirtit de fond pentru a constitui un drept de sine statator. Este un drept perpetuu, intrucét se mentine
atdt timp cAt existi cele doud imobile si situatia care a determinat constituirea lui.

90.3 Astfel, atunci cénd se evalueazi un drept asupra proprietétii imobiliare este necesar si se identtfice
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept si sa se aibi in vedere orice limnitdri sau sarcini impuse
de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. fn mod frecvent, suma valorilor individuale ale
diferitelor drepturi asupra aceleiasi proprietdti va fi diferitd

iii a) In dreptul civil roméan drepturile de proprietate nu cunosc grade de subordonare.
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Existd o clasificare in drepturi reale principale si drepturi reale accesorii, dar aceastid clasificare nu
vizeazi obiectul acestui paragraf.

b) Drepturile derivate, in fapt dezmembriminte ale dreptului de proprietate, se constituie numai prin
vointa titularului dreptului deplin de proprietate, in baza unei intelegeri cu termeni ferm definiti.

¢} Dreptul de folosinta, fiind un dezmembridmant, nu poate avea caracter perpetuu, intrucat el dureaza
atét timp cét a previzut titularul dreptului in baza céruia s-a constituit. Singurul drept de folosinta care
poate avea caracter perpetuu este dreptul de servitute care reprezinta o sarcind impusi asupra unui fond
(teren)

pentru- utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. De exemplu, dreptul proprietarului
unui teren infundat (fondul dominant), de a trece peste terenurile invecinate (fonduri aservite) pentru a
ajunge la o cale publica, reprezintd o servitute. Este un drept imobiliar Intrucat se constituie numai in
folosul i,

respectiv, in sarcina unor imobile. Este un drept perpetuu, intrucét se mentine atét timp cit exista cele
doud imobile si situatia care a determinat constituirea ei. Servitutea este indivizibila, in sensul ca profitd
intregului fond dominant §i greveaza, in intregime, fondului aservit. Este un accesoriu al fondului — nu
poate fi despartit de fond pentru a constitui un drept de sine stititor, Dreptul de servitute nu este sinonim
intotdeauna cu dreptul de trecere. Existd mai multe tipuri deservitute: servitutea de trecere, servitutea de
scurgere a apelor

SEV 233 - (f) drepturile de acces la drumurile publice sau la alte spatii publice,
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II. PREZENTAREA DATELOR

1) Identificare proprietiitii imobiliare subiect. Descriere juridici

Proprictatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa: sat
Gura Viii, com. Gura Vaii, judetul Bacau.

¥ Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
» Dreptul de proprictate asupra constructiilor si terenului este deplin, conform Extras CF si dupa

care am primit o copie, imobilul este inscris in CF nr. 60434, astfel (descrire conform extras CF

partea I):
Oficiut dé Cadastru gi Publicitate lmobiliaré BACAU "Nr. cerere 4381
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiard Onesti Ziua 14
: i ‘ Luna a2
) w Anut 2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verfficare

PENTRU [INFORMARE mmiiiﬁ
Carte Funcirs . 60454 Gura Vi IIEREAARI)

A. Partea {. Descrierea imobilului
TEREN [ritravilan

Adresa: Loc. Gura Vaii, Jud. Bacau

gl:..: . 3&&:‘:;% Nel Suprafata* (mp) Observatli / Referinte

Al 60434 1.527 Teren intravilan delimitat integral d gard fefmin si plasa
Constructii

crt Nr cadastral Adresa. Observatii / Referinte

Nr. topografic
ALz 60434-(:2 Lec, Gura Vaii-jud Bacau -Nr._ -niv.el_u_rl:_l,’ 5'._construita ja sckBO wmp: 5. construita
' R ' ST HdesfasurataiB0 mp: Grajd P.

2) Identificare eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost identificate bunuri mobile.

3) Date despre zona. oras. vecinatati si amplasare

Proprictatea este amplasatd In partea centrald a sat Gura Vaii. Zona este atit rezidentiald cat si
comerciali. In vecinatate sunt case de locuit unifamiliale cu regim de indtime P, P+1E si P+1E+M. O
zond rezidentiala rurala.

Utilititile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale, necesare: energie electricd, telefonie, TV

cablu, internet.

Existd $i posibilitatea utilizarii transportului in comun existand o linie de autobuz in aproiere. Gradul de
construire in zond este de peste 90% (putine terenuri libere).

Aspectul arhitectural al zonei §i strizii in care este situatd proprietatea imobiliara evaluati este de zond
rezidentiala. avand o vechime de cca 20-60 ani.

Vecinititile sunt, stabile de peste 10 ani, fird a se evidentia conflicte si/sau motive de parisire a
zenei/strazii din cauza uner probleme sociale colective. (<)
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III. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1) Analiza pietei imobiliare

Considerente privind piata imobiliara §i caracteristicile sale
Piata imobiliard se defineste ca un grup de perscane sau firme care intrd in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliard este unicé iar amplasamentul siau este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numirul de vanzatori §i cumpdratori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea ventturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de lecuri de munci precum si si fie
influentate de tipul de finanfare oferit, velumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobénzile, etc. Tn general, proprietitile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daci nu existi
conditii favorabile de finanfare tranzactia este periclitata.
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori influentatd de
reglementirile guvernamentale si locale. Cererea i oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate sa se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpéritorii si vAnzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vdnzare-cumpdérare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide
§i de obicei procesul de vinzare este lung. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piaté si
maisura in care acestia sunt afectati de factori endogeni gi exogeni proprietatii.
Tn functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piagi pe de o
parte si tipul, amplasarea, design gi restrictii privind proprietitile, pe de alti parte, s-an creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la rdndul
lor, pot fi impartite In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare
a pietei §i dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepind cu tipul proprietitilor. Aceasta este o proprietate imobiliard de tip rezidenfial.
Proprietatea este situati in sat Gura Viii, zona centrala. In acest perimetru exista proprietiti imobiliare de
tip rezidential dar §i comercial.
Practic pentru imobilele studiate piata cste:

» Terenuri intravilane — zona rurale

» Zona centrala
Avand iIn vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se defineste ca fiind piaja
proprietailor imobiliare de tip rezidential, piatd a cirei arie geografica se poate defini ca fiind localitatea
sat Gura Viii zona centrala.

rapge 2y



In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a zonei, vecindtiti, populatia
sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifici gi oferta comipetitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza pietei imobiliare nationale

Analiza imobiliard — T2 - 2023

in urma cu aproape un an, la citeva luni de la izbucnirea
rizboiului din Ucraina, concluzionam un editorial cu
privire la evolutia pietei rezidenfiale astfel: 2023 este un
an imprevizibil, poate aduce corectii, dar in acelasi timp,
si nu neglijim capacitatea de rezilientd a pietei
imobiliare care pare capabild si facd fali provocarilor
date de valul de nesigurantd pentru cumpdéritori §i poate
continua si evolueze fntr-o manierd adaptatd noilor
conditii economice, cu o cerere redusd, implicit un
numir de tranzactii mai mici fird ca preturile sa se
prabuseasca.

fntre timp insa, a urmat imprevizibilul, cireasa de pe tort
a anului 2022, o necunoscuti la acea datd: inflatia
galopantd si dobénzile tecord, ceca cc a erodat mmasiv
puterea de cumpérare, gradul de indatorare si apetitul
pentru achizitia de locuinte.

i 1otusi, la aproape un an, in conditii de piati cxtrem de
dificile, rezilienta riméne cuvéntul de bazi. Cu o
relativi stagnare la 12 luni Indicelui
Imobiliare.ro la nivel national (1429 euro, respectiv
+0.3%), st o scddere de 2.4% a valorti pretului cerut in
Bucuresti (-4.9% pe segmenful nou gi -1.83% pe
segmentul vechi) piata da semne de rezistentd chiar si in
conditiile foarte dure pe care le fraverseaza. Ori, pe
misuri ce trece timpul si cu fiecare luna in care valorile
actuale de pref rezistd, sansele ca preturile 53 scada gi sa
ne indreptim spre o perioadd de criza a pietei devin tot
mai mici.

Nevoia de locuire nu dispare, doar o mici parte si doar

a  valorii

temporar este absorbita de segmentul chiriilor gi vedem
efectele prin prisma presiunii cererii pe acest segment cu
cresteri anuale de pana la 22%.

Pe de altd parte, cultura puternicd a proprietdtii nu se
noapte intr-una a inchirierii de
proprietati. Astfel, cu fiecare luni care trece, nevoia de

transformi peste

locuire si implicit de achizitie se cumuleazi crescind
tensiunea.

Un element de noutate este numirul record de leaduri
inregistrat de Imobiliare.ro in iulie, care, in mod atipic
vizavi de sezonalitatea cunoscutd a pietei rezidentiale, a
ajuns la valori record ale anului 2023, peste ianuarie.
Astfel, doud scenarii sunt astizi posibile pentru a doua
jumatate a acestui an: fie puterca de rezilientd a
dezvoltatorilor si proprietarilor 1si termind resursele, se
epuizeazd; fie cumpdritorii acceptd noua paradigmi a
pietei rezidentiale, costul ridicat de creditare si implicit
faptul ca a fi proprietar presupune un efort consistent
financiar, iar freptat numdrul tranzactiilor va reveni pe
un trend de crestere, iar prefurile vor continua s reziste
Decizia de a deveni proprietar este in primul rind una
emotionali. De naturd emetionald este §i asteptarea unei
scideri masive de pret, cel mai bun moment de achizitie
e unul singur si e mai degraba personal: acela cénd i
permiti. in conditiile in care consumul este in continuare
la cote ridicate, turismul bate record dupa record,
terasele sunt pline, industria de entertainment este si ea
la un nivel unde nu a mai fost, semnalele arata totusi ca
aménarea §i neputinta sti in spatele deciziei de a nu
tranzactiona. Asadar, al doilea scenariu pare astizi mai
aproape de a se materializa.

www.imobiliare.ro
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2) Analiza cererii probabile
Pe pietele imabiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitéd piata, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ¢ pe o piata imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelu si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influenatd de cererea curentd. Cererea pote fi
analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriete la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioada de timp, precum gi
stocul de proprietdfi existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Nr. . . Suprafata Pret
Denumire Localizare
crt mp Eur/mp
1 | Teren intravilan | sat Deleni, com Helegiu, sat secundar 3.000 7
2 | Teren intravilan | sat Gura Vaii, proximitate primarie, sat principal 2.200 7
3 | Terenintravilan | sat/com Targu Trotus 4.282 7
4 | Teren intravilan | sat/com Casin 2.000 9
5 | Teren intravilan | sat Gura Vaii, periferica 3.600 3

4) Echilibrul pietei
in ceea ce priveste echilibrul cereri si ofertei de case, in prezent, oferta este relativ egala cu cererea.

» Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona centrala variaza in
intervalul 7 euro — 9 euro/mp in functie de suprafata, utilitati, deschidere etc.

» Ofertele de véinzare pentru imobile similare in zone asimilabile din zona centrala variazi in
intervalul 50 euro — 100 euro/inp desfagurat in functic de finisaje, an construire, utilitafi, tip
imobil, etaj $i anexe (balcoane, boxa, pivnild, uscatorie, parcare suprateran, subterani, ¢tc.).

» Ofertele de inchiriere nu au fost identificate
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IV. EVALUARE

1) Ceanai buna utilizare a terenului considerat liber
Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:
“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietiti
construite, utilizare care trebuie s fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar
si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

SEV 104 Tipuri ale valorii:

140.1 *Cea mai buni utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca
rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor
nefinanciare, deoarecc multe active financiare nu au utilizéri alternative, pot totusi exista circumstante
unde se impune luarea in considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare. **

Cea mai buni utilizare a terenului liber trebuie $3 tind cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile
potentiale,

Valoarea terenului este determinaté de utilizarea potentiala i nu de utilizarea actuala.
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ¢i terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea construtiilor. Tn aceasti ipoteza, pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si

evaluatomﬂ manta imanma aslantin Aa seanriotitl camanaechila 0l Anal 08 artinnara sralaaran foramibad

Utilizare analizata | Perimisa lega Posibil Fizic I:.ezum-m Maxim Productiva
inanciar

Administrativa da da da -

Comerciala da da da -

Rezidentiala da da da da

2) Cea mai buna utilizare a proprietafii considerata construit

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectatd din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de
evaluare in capitolele urméteare ale lucrarii.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buni utilizare a terenului liber;
»# cea mal buni utilizare a terenului construit;

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa indeplineascd patru criterii. Ea trebuie sa
fie:

» permisi legal

> posibila fizic

» fezabila financiar

» maxim productivd

Practic, tinind cont de tipul cladirii, de amplasarea acesteia §i analizand piata imobiliari, cea mai buni
allernativd posibila pentrul activul analizat (v determinata in situati :renului construit) este cea de
proprietate imobiliard de tip rezidential.
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Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceasti abordare:
¥ este permisi legal
¥ Indeplineste conditia de fizic posibila;
» este fezabild financiar;
» este maxim productivd (se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile CMBU

(destinatii);
Utilizare analizata | Perimisa lega Posthil Fizic Fl'.emm.m Maxim Productiva
inanciar
Administrativa da da da nu
Comerciala nu da da nu
Rezidentiala da | da da da

Prin urmare, analiza se va indrepta In continuare pe sustinerea celei mai bune utiliziri actuale, cea
de locuintd rezidentiald.

3) Evaluarea terenului

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ¢i pot aparea usoare modificiri ale ofertei st calitatii
terenului pe durata vietii omenesti {eroziuni, peluare cu reziduuri, tehnologti agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si alunecéri de teren). Terenul are valecare pentru cid el are utilitate ca
amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricold sau de suport al ciilor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea gi oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluvirii care
influenteazid valoarea terenului. Astfel, dacid cumpiratorii anticipeazd ¢ Intr-o anumitd zona va fi o
cerere de spatii de birouri in urmétorii 5 ani, ei ar putea fi motivati s& cumpere terenuri pentru
constructie,

Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere §i ofertd care oscileaza in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea sd nu se aplice In totalitate. Astfel, dacad un anumit tip de proprietate
imobiljard este foarte rar intilnit intr-o anumita zond, presiunea concurentei extrem de puternice poate
duce la cregterea valorii dincolo de nivelu) dat de profitabilitatea proprietitii. in orice caz, valoarea de
piatd este, in general, pretul cel mai probabil pe care il poate sustine piata $i prin urmare se va restabili
echilibrul intre chirie, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influentatd de jocul dintre cerere si ofertd dacd utilizarea economici a
unui amplasament determini valoarea terenului pe o anumiti piat3.

Principiul substitutiei care spune cd un cumparitor nu va plati mai mult decit pentru un alt teren
similar, indic faptul ci pentru amplasamentele similare cu cele mai mici prefuri va exista cea mai mare
cerere. Principiul echilibrului face legatura intre elementele unui complex economic in care terenul are
un rol esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului

Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile st imbunétagirile, influenteazd utilizarea
terenului st implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
dimensiunea, forma, dimensiunca la fatadd, topografia, localizarea, orientarca fatd de vint, soare sau
vedere. Caracteristici'~ “~~~-rafice sunt perimetrul. nivelarea si dreng*-' ™--*~*=-*q unor utilititi. cum ar

lotului de teren.
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Un lot de teren devine amplasament cind este Imbundtatit i gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. Imbunitatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la apa, gaze, electricitate si telefon.
imbunitatirile externe [otului pot fi strizile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitifi ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare
se va urmiri ipoteza terenului liber g1 disponibil. Se spune ca terenul are valoare, iar constructiile
contribuie la valoare $i aceastd contributie se estimeaza scizand valoarea terenului din valoarea totala a
proprietitii imobiliare. In cazul in care constructiile nu adaugi valoare se impune demolarea lor, In
anumite cazuri, evaluarea unei proprietiti imobiliare poate cere ca amplasamentul sa nu fie considerat
pentru cea mai buna utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Principalele metode de evaluare a terenuriler

Se utilizeaza sase tehnici: comparatia directd, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduald gi
capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei
directe, tehnica reziduala combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele
trei metode

Concluzie: Intervalul de wvalori posibile este: 8 euro/mp — 9 euro/mp. Se alege terenul
comparabil cu ajustare totald brutid procentuald minima, rezultind o valoarea estimati de evaluator de
9 EUROQ/mp.

Astfel, valoarea de piatd estimati prin aceastd abordare a terenului aferent proprietatii, metoda
comparatiilor directe {analiza pe perechi de date) este de:

Valoare teren: 68.200 lei echivalent a 13.700 euro

Terenul in propriete este de 1.527 mp.

Fisa de evaluare a terenului aferent proprietétii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentati :

Pret de oferta {ewro) i 7 7 9
Tip compsarabila ofertn oferta oferta oferta
Ajustare % -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat [ yi i 8
Drepturi de propietate integral inteeral integral integral integral
Ajustare 0 0 5] 0
Pret ajustat 6 7 5} 8
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Aljustare 0 0 0 0
Pret ajustat . 6 7 53 i
Comditii de vanzare fara fara | fara fara fara
| Afustare 0% 0% 0% 0%

Pret ajustat 3] 7 [ g
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Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei utilitatilor
(apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la distanta. Diferentele au
fost estimate in urma analizei pietei specifice.

Estimarea valorilor a avut la baza analiza pe perechi de date

Proprietatea energie electrica, corcctie
subiect apa absoluta (euro)
Utilitati Comparabila 1 cnergﬁsfcmca, 0 similara
Comparabila 2 | e/ electnica; 1 inferioara
apa aprox 50 m
Comparabila 3 energie clectrica; 1 inferioara
apa aprox 50 m
Comparabila 4 apa, curent ele, -2 supcrioara
gaze
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada, cu
cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa creasca . Diferentele au fost estimate in
urma analizel pietei specifice.
Estimarea valorilor a avut la baza analiza pe perechi de date
Proprietatea corectie .
Suprafata {mp) subiect 1.527 absoluta (euro) corectic (%)
Comparabila 1 3.000 ] 1 10% inferioara
Comparabila 2 2.200 0 10% inferioara
Comparabila 3 4,282 1 0% similara
Comparabila 4 2,000 0 0% similara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatiec de pret datorata topografiei terenului {plan, in panta
lina sau accentuata, plat san cu denivelari), formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii
frontului stradal, raportulni intre laturi (front stradal / adancime). Cu cat un teren are un front
stradal cu o lungime mai mare cu afat pretul unifa tinde sa creasca, daca un teren are doua
fronturi stradale pretul unitar tinda sa creasca.

Altele( FS ,PUZ, panta, ] corectie absoluta .

( o) Prop subiect 2Fs feuro) corectie (%)
Comparabila 1 1FS 1 10% inferioara
Comparabila 2 1F§ 1 10% inferioara |
Comparahila 3 1FS8 1 10% inferioara
Comparabila 4 1F§ i 10% inferioara
Ajustarile aferente acestii element de comparatie (forma ) sunt legate de forma regulata sau
neregulata a terenului subiect si a terenurilor comparabile . Diferentele au fost estimate in uma
analizei pietei specifice
Proprletatea_ ) corectie ahsolirta
subiect _ regulata Corectie % leuro)

Forma . ..

Comjprarabila 1 regrulata 0% 0 similara
Comparabila 2 regulata 0% 0 similara
Comparabila 3 regulata 0% 0 similara
Comparabila 4 regulata 0% 0 similara

Imprejmuire { tip, plasa
de sarma, panouri din
beton, caramida, boltari
ciment}

Corectia este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului { ml gard x eure/ml) din pretul de
oferia . Valoarea componentegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la firme de
cosntructii, catalog Cornteliv Schiopu si In urma analizel pietel specifice

Proprietatea nu ml gard cost anitar (euro | corectie absoluta
subiect fml) {eurc)/ mp teren
Comparabila 1 nu o€ 0.00 0€ .
Comparabila 2 nu 0€ 0,00 0€
Comparabila 3 nu 0E 0,00 0€
Commarahila 4 L] ae 0 an ae
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4) Abordarea prin piata
Metoda comparatiei directe utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin
analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare st compardnd aceste proprietiti cu cea care trebuie
evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi

metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce irebuie tacute preturilor de
vanzare a proprietitilor comparabile.

» Premiza majorid a mefodei este aceea cd valoarea de piatd a unet proprietifi imobiliare este in
relatie directd cu preturile unor proprietifi competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeaza pe asemandrile §1 diferentele intre proprietati i tranzactii, care influenteazi valoarea.

» Este o metodi globald care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de infermare.

» Metoda da, de reguld, indicatii de primi méani, referitoare la valoarea de piatd in evaluarca
proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuin{a pentru proprietar).

» Metoda comparatiei directe este aplicabila la toate tipurile de proprietiti imobiliare cand existd
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care s indice caracteristicile valorii sau tendintele dc
pe piata.

» Limitele aplicabilititii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului
economic i legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenfeaza numarul
de vanzari recente comparabile pot fi: conditiile §i costul finantérii, inflatia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementérilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau
dezvoltare a infrastructuni.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost:

» cercetarea pietei peniru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti imobiliare
comparabile;

» verificarea veridicitatii datelor;

» alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu,

> utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecirei
proprietiti comparabile {ajustari};

» analiza rezultatelor §i stabilirea unet valori.

Nu a fost aplicatd
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5) Abordarea prin cost
Costul cladirilor .Estimarea costurilor cladirilor se face de un evaluator Tn conformitate cu

planurile de constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii.

Costul de inlocuire este costul estimat de construire, la preturile de la data evaluarti, a unei cladiri
cu utilitate echivalenti cu a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, standarde, arhitectura, proiecte
si planuri curente. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii clddirilor sunt numite costuri directe, iar
cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea
proprietitii imobiliare dupd terminare, reprezinta profitul promotorului, care trebuie corelat cu
informatiile de pc piat.

Baza valorilor estimate o constituie Cataloagele ”Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire” —
Editura IROVAL 2020-2021 Autor Corneliu $chiopu.

Metode de estimare a costului
In procesul de estimare a costului de construire se pot utiliza trei metode:

» Metoda comparatiilor unitare

» Metoda costurilor segregate

» Metoda devizelor

Deprecieri

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile *’- Nu este permisa utilizarea unor forme ale deprecierii fars a {i
prezentati modalitatea de estimare a acestora.
Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietafii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta dintre
costul de reconstriuctie sau de inlocuire a constructiei §i valoarea ei de piafd.

- Depreciere fizicd este evidentiatd de rosaturi, cazituri, fisuri, infestari sau defecte de structura.

- Deprecierea functionald este datd de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct
de vedere al dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

- Deprecierea economicd (din cauze externe) se datoreaza unor factori externi proprietitii imobiliare,
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatilor imobiliare In zond, urbanismul, finantarea gi
reglementarile legale.

[ Deprecierea fizica:
* Metoda varstd durati de viati utila:
Prin aceastd metoda, se aplicd la costul constructiilor {C) un raport calculat intre varsta efectiva (Ve} si
durata totald de viata utila (Dvu?), totul socotit la data evaluarii:

D=Ve!Dvut *C

[ Deprecierea functionali;
Deprecicrea functionald este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de conceptie sau
proiectare a cladirii. Poate fi cauzatd gi de schimbdrile in timp referitoare la aspectul cladirii, material sau
standarde de constructie (grad seismic, izolatie termicd). Deficientele pot fi recuperabile sau

nerecuperabile.
Cu sd fie recuperabile, costul de inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabil, irebuie sd fie mai
miic decdt cresterea de valoare anticipatd.
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Neadecvarea functionald recuperabild se cuantificd prin costul de inlocuire §i poate fi impartitd in
trei categorii:
- deficientd ce necesitd addugiri, care se misoara prin cit de mult costul de addugire depiseste costul
elementului daci el are fi fost instalat chiar in timpul constructiei;
- deficientd ce necesitd inlocuire sau modernizare, ce este masuratd ca fiind costul elementului minus
uzura fizicd deja aplicatd la elementul existent (valoarea rimasi), plus costul de a demonta elementul
existent plus costul de instalare a elementului moderu (inlocuitor). Valoarea rdmasd este definitd ca
valoarea atribuitd unui element ce se scoate de pe proprietatea imobiliard, de obicei pentru a fi folosit in
altd parte,
- supradimensionarea, care este misuraté ca fiind costul de reconstructie al elementului minus orice
uzurd fizicd deja aplicatd, minus costul de demontare, minus valoarea reziduali, daca existd. O
supradimensionare este recuperabild (daca, ]a data evaluarii, corectarea este fezabild economic) sau
nerecuperabila (corectarea nefezabila economic).

L) Deprecierea economiei:

Deprecierea economici este utilitatea diminuata a unei clddiri cauzati de influente negative din mediul
exterior cladirii si este, de obicei, nerecuperabild. Ea poate fi cauzatid de o serie de factori, cum ar fi:
declinul vecinititii, amplasarea proprietatii in localitate sau regiune, condititle pietei locale.

In metoda costului, deprecierea externi se atageaza cladirii. Prin urmare, evaluatorul trebuie mai intai si
estimeze profitul atribuit cladirii si apoi pierderea de profit imputabild cladirii este capitalizatd cu rata de
capitalizare a cladirii pentru a obtine deprecierea externa.

Existd doud metode de estimare si evaluatorul va selecta acea metoda care este cea mai bine
fundamentaté pe informatiile de pe piati. Astfel, evaluatorul:

- capitalizeazi pierderea de prolit sau de chirie atribuita influentelor negative;

- compari tranzactii de proprietiti similare care suferi aceleasi influente negative.

Daca sunt date disponibile, a doua cale este de preferat, desi pot sé apara dittcultdti In comparatie.

Pentru a estima deprecierea externa prin capitalizarea pierderii de profit, evaluatorul estimeaza mai intéi
pierderile la nivelul intregii proprietiti imobiliare, datorate influentelor externe §i apoi partea din pierderi
atribuite cladirii este capitalizata cu rata de capitalizare a cladirii.
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6) Abordarea prin venit
Metoda capitalizarii venitului

Metodele de randament au la bazd urméitoarele principii de evaluare:
% substitufia — prezintd interes orice proprietate imobiliard care produce venituri de acceagi mérime §i
cu aceleagi riscuri eu proprietatea in cauzi;
¥ anticiparea — valoarea de piati este egala cu valoarea actualizata a cdstigurilor sau a satisfactiilor
viitoare generate de proprietate asa cum sunt ele percepute de vanzatorii §i cumparatorii tipici;
» contributia — valoarea oricarui factor de productie sau componenta a proprietitii depinde de mésura
in care prezenta sa adaugd ceva la valoarea globala a proprietitii.
Metoda se bazeaza pe premisa cd: “un cumpéritor informat nu va pliti mai mult pe o proprietate decét costul
de a obtine o fructificare similara la acelasi nivel de risc “.

S-a apelat la Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute- MCB. Procedura impune:

. estimarea chiriei brute de piatd pentru proprietatea subiect CBp;

. estimarea MCB, din datele de piatd detinute MCB;

. multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB};

. estimarea cheltuieltlor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in calcul (CCONV)
Valoarea, ca formula de calcul: VMCB = CBp * MCB - CCONVv

Metoda capitalizirii directe {anexa.)

Capitalizarea directd este o metoda folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat
intr-un indicator de valoare a proprietatii. Transformarea se poate face fie prin divizarea céstigului estimat
printr-o rati de capitalizare, fie prin inultiplicarea venitului estimat printr-un factor corespunzitor de
multiplicare {inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape:

A}). estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliard dati, adicd a cantitatii, calitatii si duratei
Ven. previzionate;

Din datele de piata prezentate (inchirteri de proprietdti imobiliare) rezulti o plaja largd de variatie a chiriei
unitare. Pentru proprietatea imobiliard evaluatid a fost considerati o chirie bruti lunard de x E suprafati
utild,gi un curs valutar de x LEI/BEURQ, ceeaceaduslao

B). determinarea VBP (venit brut potential) cu relatia: VBP =12 (luni)xCB
C). estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relafia: VBE=VBP-P1-P2+A
unde: P1 — pierderi din neinchiriere %*VBP

P2 — pierderi din neplata si/sau intirzieri la plata Cp

A —alte venituri

Probabilitatea de a obtine venituri previzionate este de 100%. Durata previzionati pentru obtinerea
veniturilor este nelimitata.

DV, determinarea VNE (venit net efectiv) cu relatia: VYNE =VRE —-(C1+C24+CH
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unde: ) — cheltuieli fixe %
(7 — cheltuieli variabile
(3 —rezerve pentru reparatii capitale

E). estimarea ratei de capitalizare ¢, cu relagia: c¢=VNE /pret

Rata de capitalizare reflect relatia dintre cstigul anual asteptat si valoarea capitalului propriu investit intr-o
proprictate imobiliara. Este un divizor prin intermediul céruia un venit brut se transformi in capital,
respective valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizatd(cumpérarea unei
intreprinderi, achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar,etc.).Utilizarea ratei de capitalizare
pentru transformarea unui venit brut in capital se face In cazul in care VB este de forma unei anuititi{mirimi
egale anuale) .

Rata este infuentatd de mai multi factori printer care gradul de risc, atitudinea pietei fatd de evolutia inflatiei
in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitiile alternative, randamentul realizat in trecut de
proprietati similar, cererea si oferta de bani si capital, nivelurite de impozitare, etc.

Rata de capitalizare exprima rataa rentabilititii (profit brut/capital investit * 100), pe care o accepti un
investitor pentru a-gi plasa capitalul intr-o afacere pe care o preferi in schimbul altor alternative de
plasament

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeaza un profit constant, atit profitul cit si rata
de actualizare trebuie exprimate in termini reali (fara includerea efectelor infiatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face tn cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de pita
imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vanziri, cumpdrari) incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pommind de la o rati de bazi deflatati la care se adaugi o
prima de risc.

Pe piata imobiliard a proprietitilor de tip rezidential, zona ---, rata de capitalizarea aferantd proprietitilor de
pe piata specifica se situeaza intre -% si -%.

In cadrul prezentei lucrari, tindnd cont de conditiile locale specific §i de valoarea de piatd a chiriilor la
peoprietati imobiliare comparabile precum si de ricurile aferente unei asemenea activititi, s-a selectat o ratd
de capitalizare de %

F). estimare valorii (V.) proprititii imobiliare evaluate cu relatia: V.=VNE/c¢

Nu a fost aplicatd.

L






VI. ANEXE

1) Comparabile utilizate

2) Fotografii

3) Documente {planuri de situatie, relevee, Ac, Cvc, etc
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(SXONTRACT DE VANZARE ~ CUMPARARE

] 1 CONTRACTANTE - e i
Subsemna;ii: %-jmzw-—@ﬁ ~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~
1} GRIGORAS GEORGETA’({ P 2450601400169, cu domiciliul in mun. Bucurest,
sector 2, Bos. Mihai Brovu, nr. 1, bl IL se. D, et. B, ap. 156, in calitate de YAnzitor;--—m--
2} ANGHEL EMIi, CNP 1780521044430, {cdsatorit cu ANGHEL ANA-MARIA,
CMI* 2850802044891}, cu don nicilinl in sat Gura Vaii, com. Gura Viii, jud. Badiu, In calitate
de cumnpdrator, am convenit inchelerea prezen i contract de vanzare -::umpmaro e

NS AR A2 Y —PPTIIPL (STIAL 6

B OBIEC'E lIL CONTRACTULHI -
Eu, GRIGORAS GEORGETA, vand firi nicio rezervi penira mine, soiilor
ANGHEL EMIL 58 ANGHEL ANA-MARTA, urm3toarele bunuri inobiies——eermmemmrmree
A) suprafafa totald de 1.527 mp teren, structuratii astfel: suprafata de 589 mp teren
carti constructii, T 66/66, Cc 23, suprafata de 357 mp feren arvabil, T 66/46 A 24 si

suprafata de 581 mp teren vii, T 66/26 V 24/1, impreuns can o locuingd C1 ca s.c de 104 mp,

canstruitd din paiantd $i acoperit¥ cu tabli si on grajd €2 cu s.c de 80 mp, construil.din
lemn gi acoperit cu tabld, sifuatd in inkravifanul satald Gura Viii, comunei Gura Viii,
jud. Baciu, cu vecinii: la N — Bontag Toader, Ja E - most. def. Verdes Ionel, Matasazu
Ghearghe, la § - drum sitese, la V - drum sétese, conform documentatiei cadastrate
inregistratd la Oficiul Judeteen de Cadastru gi Publicifate Imobiliard Baciu sub nr.
13112/27.08.2013,

Imaobilul este identificat cu numirul cadastral 60434, 60434-C1, 60434-C2, dreptul de
proprietate fiind nscris in CE nr. 60434 a localititii Gura Viii, jud. Baciu, cu Incheierea nr.
13112/27.08.2013 eliberatd de BCFI Onegti.

D) gsuprafata totalid de 1125 mp berem arabil, T 66/1 A 51, situatd in intravilan

satulyi Gura Viif, communei Gura Vaii, jud. Bacin, cu vednii : la Nord - Dobrea Cicerone,
Calcea Maria, Ja Est ~ drum judefean, la Sud — Tulpan Stefan, fa ¥est ~ Grigorag Georgeta-

teren extravilan, conform documentaliei cadasirale Truegistratd la Oficiu! Judefean de

Cadastru si Publicitate Imobiliard Baciu sub nr. 13131/27.08.2013,
Terenul este idenbficat cu numirul cadastral 60433, dreptul de proprietate fiind
fnscris in CF nr. 60433 a Ioealititil Gura Viii, jud. Baciiu cu Incheierea nr. 13111/27.08.2013
eliberatd de BCPT Onegti.
C} suprafa{a totalid de 1.855 mp teren arabil {suprafata din acfe de 12.000 mp), T 27,

A 643/87, situath in infravilanul satului Vrinceni, comunei Citali, jud, Bacin, cu vecinii:
la N ~ Apostu Catinca, ta E — Grigorag Georgeta-teren extravilan, fa 5 — Riileanu Costache,
la ¥V — driun exploatare, conform documentatiei cadastrale inregistratid la Oficiul Judeiean
de Cadastru g Publicitate Imobiliard Baciu sub nr. 13004/26.08.2013.
Terenul este identificat cu numirul cadastral 60508, dreptul de proprietate fiind
ingcris in CF ny, 60508 a Iocah‘titii C3iufi, jud. Bacdu, cu Incheierea nr. 13004/26.08.2013
eliberati de BCPT Onegh.
D} suprafata totald de 1.601 mp teren arabil {suprafata din acte de 13.000 mp), T 27,

A 643/87, situatd fn intravilanul satului Vranceni, comunei CiiuH, jud. Baciu, cu vecinii:
la N ~ Apostu Catnga, lIa E — drum sitesc, la 5 - Riileanu Costache, la V — Grigorag
1
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Georgeta-teren  extravilan, conform docnmentatiei cadastrale Inregistratd la  Oficiul
Judetean de Cadastru st Publicitate Imobiliar® Baciu sub nr, 13006/26.08.2013 ~merrmmrimemmmemw
Terenul este identificat cu numérul cadastral 60510, dreptul de proprietate filnd
inscris fn CF nr. 60510 a localitdtii Ciiuti, jud. Baciu, cu Incheierea nr. 13006!26 08.2013 :
ehberati de BCP1 Onest,

C MODI.IL DE DOBA NUIRE
Iraobilele descrisc mai sus au fost dobdndite de mine, vinzitorul, prm moﬁgmi’e
legald dupd tatd, conform Cerlificatului de mogtenitor nr, 133/17.06.2006 st Inchelerea‘d

- ., N "V&-g
rectificare nr. 1410/06.05.2009 eliberate de BNP "Vasijle Bilan” din Onesli, jud. Baciu. ---*-\ Vs 4.

D. PRETUL VANZARII
Pretul acestei vinziri a fost stabilit de noi, périile, la suma de 100.000 lei gi declardm
pe proprie rispundere cd pretul astfel convenit, este gincer {real) 8t 5Rrigs. - v e s e
Noi, partile deddarm cff notarul public ne-a adus la cunogtinti dispozitiile art.1660
Cod civil privind conditia seriozitfitii pretului, precum gi dispozitiile art.1665 Cod civsl
privind preful fictiv si preful derizorin.
Eu, vinzitorul, declar pe proprie rispundere i M@_ﬂg@;_dg__lﬁ_gﬂmpatgﬁ(ﬂ, .
astizi data antentificirii prezentului act intregul pret mentionat, an@;mﬁ.%‘

din contul RO2GBTRL.BONCRTONI4870102 deschis pe wumeles compiritorului ANGE :
EM]Lla Banca Transilvania, in conlul ROSIBRIDELZ65VE0D52944260 deschis pe nuu :

vinzitorului la_BRD_Gronpe Societe Cenerale form _ordinului de _platd \dib o

270,202 s s e aarte st i e o o -;&@;ﬁ?

Noi, piriile contractante, cunoscind consecinfele penale ale wnor declarapi"\f.&;
nesincere, prevederile privind simulagia o acte, gt prevederile Art.9 Alinl din Legea nr.

2412005 pentri combaterea evazivnii fiscale, declarfm ¢ prepu} mentionat mai sus este -
cel real, conveait intre nok gi 08 nu am Incheiat inire noi nicl un act seevet, pun carc sine fi
infeles asupra wyui alt pret al vinzérii. s

Valoarea imobilului ce fac obieciul prezertului contract din expertizele nutariale
este de 85.982 el

£, TRANSMI’ FE.REA DREPTHLUI DE PR OPRIETATE

pmvedenle Art '168/ N(.c s¢ face astam data autentificarii contraf.h.llm, Ard nici 0 a
formalitate prealahild -

Bu, ctanparidtoral, declar cd am wverificat starea bunurilor §i acestea nu au vicii -
aparcite, ;

F. DECLARATII §T GARANTIL.

Eu, GRIGORAS GEORGETA, vinzitorul, declar urmitoarele:

‘a) detin dreptul de proprietate neingridit 31 In mod exclusiv asupra bunuriior,
dieptul meu nu este afectat de vreun termen sau conditie, nu le-amn maij instrainat sub nicio
alth formd sau modalitate niciunei alte persoane Inainte de fncheierea acestut contract de
vanzarc-cumplivare g, dupd semnarea acestui contracl, nu voi mai inchola mchun act
jaridic cu privire la imobil. : -
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b) descrierea bunurilor, precum §i inscrierile din Cartea Funciarid sunt corecte si
T Y e s e e e et o o e i e -

- ¢) bunurile nu sunt scoase din circuitul civil, sechestrate, confiscate, nu suni grevate ™

* cu niciun drept in favearea vreunui terf, in special drepturi de ipotecd, servituti, dreptirt
de prefevingl, preempliune, nu s-au constituit drephuri reate in favoarea unuor alic
.o :F\:m S0, 50U sarcind, servitiul si de asemenea ci bunurile nu fac obiectal ubui contract de

oelat sou Inchiriere .

d} nu au fAcut obiectul unui pact de optiune, promisiuni unilaterale sau bx] aterale de

%_ﬂ vzare sau unei oferte de a conbracta; bunurile nu au fost dobéndit prin cumpdivare cu
30,‘?}* tiune de rdscumpdeare iar burturite ns a ficut obiectul unei daunze de inalienabilitase, -~
- e) nu existd prelentii de restituire sau relmproprietdrire din partea vreunnr
persoane, autorititi locale sau centrale co privire la imobile, In baza Legit 10/2007 cu
modifichvile i completirile ulterioare, sau a altor legi spedale, §i mici nu sunt aunoscute
motive care ar putea justifica asemenea pretentii far asupra acestor bunuri nu existd Kligiu

e tol la nici o instan 3,

fn acest sems prezint cumpéritorului exirasele de carte funciari pentru
autentificare nr. 30688, 30689, 30690, 30693/26.10.2021 eliberate de ANCPI -- OCPI, Biroul

de Carte Funciar3 Onegti si inteleg 54 il garantez pe dobénditor contra oricirei evictiuni s-

f,q i ivi in leghturd cu bunurile vindute, precum gi de vidile aparente §i ascunse ale

@ icdent si diligent, fard asistentil de specialitate.
‘ Cumpiiciforul care au descoperit un vicht ascuns sunt obligati s8-1 aducd Ia
e eunogtinga vinzdtorului in conditiile art. 1709 Cod civil.
Garaniia pentru evicfiune reprezintd obligatia legald a vAnzitorului de a-i garanta

“ pe cumpériitod impotriva oriciror tulburdzi (de fapt si de drept, dupai caz), care ar proveni,
fie din partea sa, fie din partea unui tert (in acest caz, avind o cauzi anterioard Incheierit
N contractului de vinzare-cumpdrare), precum g de sarcindle (inclusiv litigiile judecitoregti

cu privire la imobil), care nu au fost declarate la ncheierea contractulul. Vinzitorul este
obligat s3 garanteze contra evictiunii fati de orice dobinditor subsecvent al bunaulw, fird a
deosebi dup¥ cum dobéndirea este cu titlu oneros ori cu tile gratuit,
At Eu, cumpéritorul declar ci notarul public mi-a adus Ia cunogtintd dispozitiile
w1705 Cod civil, privind obligatia de a chema in garaniie pe vanzidtor In cazurile

{ v zute, precum gi efectele nechemarii acestuia In garantie.
Bunurile sunt inscrise 1a rolul fiscal, au impozitele gi laxcie achitate la zi gi nu emata
ey ,' #lte obligalii bugetare cu termene de plati scadente, aga cum rezultd din certificatele de

" = / ctestare fiscali nr. 6252/26.10,2021 eliberat de Primiria comurei Gura Vi, jud. Bacdu si
=" pr.12927/25.10,2021 eliberat de Primiria com. Ciiufi, fud, Bacin,

Eu, cumpiritorul dobéndesc bunurile de mai sus prin modul arfitat, am cunogtintd
despre situatia juridicd g fapficd a acestora, am achitat preful menlionat si fac aceasti
dobandire in cunogtiniid de cele ardtate mai sus, fird a scuti pe vinzitor de garantia conftra
evictiunii gi a viciilor asumati prin coniract.

Eu, ANGHEL EMIL, compdritorul, declar ¢d sunt cisitorit cu ANGHEL ANA-
MARIA sub regimnul comunitdiii legale si nu am incheiat nicio conventie matrimoniald,
conform extrasuhud eliberat de CNARNN-Infonof, jar bunurile dobindite au regimul
juridic de bun commun in devilmagie, conform ar.339 Cod civil.

Eu, ANGHEL EMIL, cumpardtorul din prezentul contract, declar o am Iuat
cunosgtintd de prevederile Legii 227/2015 privind Codul Fiscal gi mi oblig ca in termen de

]
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30 de zile de la dobindire i depun o declaralie fiscal¥ la compartimentul de specialitate al
autorititii administratiet publice locale, In raza cirefa sunt situabe bunurile.-—-r———m-—swmon

Noi, partile declardm cd notarul ‘public ne-a adues la cunostinté dispozitiile Legii
7002015 pentru intidrirea __gmp!m.ﬂﬁmnm pmﬂLjremtmmle de incagdri gi plifi #n
BURETAY.

éz
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G. DISPO?!‘IH FINALE Lyt
Onorariul notarului penbru autentificarea contractului gi tariful de mtabulare 3
contractului in cartea funciard au fost suportate de cumpirator. 1‘1,

Noi, parfile declarim pe proprie rdspundere cd ne exprimdm coneun;ﬁmntrﬁ \&
pentru incheierca prezentulu: contract in mod liber, serios gt In cuhogtini¥ de cauzi, acest‘é«{?g-ﬁ
i este viciat, nu ne aflim in nicio situatie de ervare cu privire la natura sau obiectut
contractubui, identitatea ohiectului prestatiei sau a unei calitdti a acestuia, ori cu privire lao
norma juridicd determinantd privind raportul juridic Incheiat, consim{@méantul nu a fost
surprins prin dol gi nici afectat de vreo cauzi de violentd saie de vreun motiv de leziune, -

Eu, GRIGORAS GEOBRGETA, declar ¢d am pus la dispozitia cumpiritorului
ANGHEL EMIL, Certificatul de performantd energetici a didirii nregistrat sub nr.
0516/26.10,2021 certificat Intocrnit de inginer auditor energetic David Gh, Gabriela, conforin
cirwia imobilul este clasificat I clasa energeticd B st D, iar noj, compiirdtorul, declar ci am
primif acest certificat gi am luat cunoghintd despre continutul aceshuia,

Costul energiel electrice pentru bupul ce face obiectul prexentuini confract a ‘ost//f{’
achitat conform chifantei ce a fost predati cumpiritorilor. ; E/’"

Nai, partile declardm cd am citit actil gi suntem de acord cu confinutul siu ¢
reprezintd vointa noastrd neviciath gi, de asemenes, dedardm pe rdspunderea noastré’ Lﬁ's
afirmalile Boute In prezentul act sunt conforme cu adeviirul (art. 215 alin. 3 si art. 32&~
Noul C.Pen).

I conformitate cu prevederile Art. 54 Alin 1 din legea 7/1996, a cadastrului si a
publicitilii imobiliare, dispozijiilor art. 80 alin. 3 din Legea 36/1993, precurn 5i ale Art 56
din Legea 71/2011, prezenml inscvis va fi diepus la AN.CPJ. —~ OC.PL - Biroul de Carte
Funciara.

Redactat 51 editat astizi, data autentificirll, la Biroul Individual Notaviaf
“MIHNEA BALAN", din municipiul Onesti, B-dul Republicii, nr. 70, judeful Baciu, intr-
un exemnpiar original care riméne in arhiva biroulni notarial gi 7 duplicate din care ;/Ef

exemplare au fost eliberate parilor.

Vanzitor, Cumpiritor,

S.5. GRIGORAS GEORGETA 5.5. ANGHEL EMIL
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UNIUNI ALA A NOTARILOR PUBLICE
BIROUNK DIVIDUAL MIHNEA BALAN
LICENT AL IR NARE NR. 2206/1943/13.11.2013
SEDI F-:’i: IR A I_r ul, Republicii, 70
Jude§ ciu
8540

iNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR, 2388
Anul 2021, luna 10 ziua 27

In fata mea, Mihnea Biilan, natar public, 1a scdivl biroutui, s-au prezentat azi:--—--- -
GRIGORAS: GEORGETA, CNP 2450601400169, cu domiciliul 0 mun, Bucurcgti,
sector 2, Sos. Mihai Brawii, nr. I, bi. I, sc. D, et. B, ap. 156, identificat} prin CI seria RR nu.
741232/06.04.2011 eliberatd de SPCEP Sector 2;—-
ANGHEL EMIL, CNY 1780521044430, cu domiciliul 1 sat Gura Viii, com. Guza
V&ii, jud. Baciu, identificat prin I seria XC nr. 857101/16.05.2012 eliberatd de SPCLEP
Onesti, care, dupi ce au citit actul, au declarat cf #au infeles coninukil gi cele cuprinse in
act reprezintd vointa lor, au consimtit la autentificarca prezentului inscris $i au semnat

temeind art, 12.1it, b din Legea notariler publici ¢ a activititii notariale nr. 36 din
e 1995, republicati cu modificarile ulterioare
—— %DE%BAAMHQPREZENIUH&CBLS

Impozit — Scutit cf. art. 111, alin. 1 Cod Fiscal modificat de QUG 3/2017
S-a perceput tarif ANCPI in sum& de 330 [ei cu yitttanta nr. 0358107/2021
S-a incasat onorariu tn sumd de 1.904 lei {incluliv i } cu chitanta ne. 321472021

NOTAR PUBLIC,
5.5./L5. MTHNEA BA[_ AN

N
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