JUDETUL COVASNA
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI SITA BUZAULUI

HOTARAREA Nr. 92023
privind aprobarea oportunitatii cumpararii unui teren in suprafata de 2145 mp, situat in
intravilanul localitatii Sita Buzaului, judetul Covasna inscris in CF nr.24424 Sita Buzaului, nr,
cadastral 24424

Consiliul local al comunei Sita Buzaului, judetul Covasna,intrunit in sedinta
ordinara din data de 31.01.2023 analizand referatul de aprobare al primarului referitor la proiectul de
hotarare privind aprobarea oportunitatii cumpararii unui teren in suprafata de 2145 mp. situat in
intravilanul localitatii Sita Buzaului, judetul Covasna inscris in CF nr.24424 Sita Buzaului, nr,
cadastral 24424;

vazand ca proiectul de hotarare este insotit de raportul compartimentului de
specialitate din cadrul primariei prin care se propune aprobarea acestuia, de avizul comisiei de
specialitate in domeniul activitatii economico-ﬁnanciare,agricultura,amenajarea teritoriului si
urbanism,protectia mediului si turism,de raportul comisiei de specialitate in domeniul juridic si de
disciplina ,precum si de avizul secretarului general al comunei;
avand in vedere:
- raportul de evaluare nr.281/05.12.2022 intocmit de catre evaluatorul autorizat
ANEVAR,ing. Verdes Mihaela-Viorica;
- HCL nr. 3/31.01.2023 a Consiliului local Sita Buzaului privind aprobarea

bugetului general al comunei Sita Buzaului, pentru anul 2023;

in baza prevederilor :

- art.29, alin.1, lit.,,a” din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificirile
si completirile ulterioare;

-dispozitiile art.859, art.863, lit.,,a” si lit,,d”, art. 1650, alin.1 si art. 1652 din Codul civil
— Legea nr.287/2009, republicata, cu modificirile si completirile ulterioare;

-Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si completirile
ulterioare;

-art.129, alin.l si alin.14 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificérile si completirile ulterioare;

in temeiul prevederilor art.139, alin.1 si art.196, alin.1, lit.”a” din Ordonanta de
Urgenti a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu completdrile si modificirile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi Studiul de oportunitate in vederea achizitionarii in numele si pentru
Comuna Sita Buzaului, judetul Covasna a imobiluluf in suprafata de 2145 mp. situat in intravilanul
localitatii Sita Buzaului, Jjudetul Covasna inscris in CF nr.24424 Sita Buzaului, nr. cadastral 24424,
conform anexei nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art2. (1)Se insuseste Raportul de evaluare nr. 281/05.12.2022, conform anexei nr.2 la
prezenta hotarare care face parte integranta din aceasta.

(2) Se aproba pretul maximal prevazut in raportul de evaluare ca pret de pornire

descrescator a negocierii, respectiv 9,00 euro/mp.

Art.3 Se aproba demararea procedurilor de achizitie de imobile prin procedura de negociere
directa in vederea achizitionarii terenului prevazut la art.1 din prezenta hotarare.



Art.4.(1) Se constituie comisia de negociere a pretului de vanzare-cumparare in vederea
achizitionarii imobilului identificat in CF nr.24424 Sita Buzaului, nr. cadastral 24424, in suprafata
totala de 2145 mp., in urmatoarea componenta:

1.Dragomir loan, consilier local- presedinte

2.Murea Vasile, consilier local-secretar

3.Tudor-Prundar Petru, consilier local-membru

4.Tohanean Nicolae, consilier local-membru

5.Hosu Eugen, consilier local-membru

(2) Atributiile comisiei de negociere sunt de a negocia pretul pentru achizitionarea
imobilului, proprietatea numitului Iene Gheorghe, cu datele de identificare cuprinse in CF nr.24424
Sita Buzaului, nr. cadastral 24424,

(3) Rezultatul negocierii se consemneaza intr-un proces-verbal de negociere semnat
de catre parti, care se prezinta spre dezbatere si aprobare Consiliului local Sita Buzaului, judetul
Covasna, '

Art.5. Cu punerea in aplicare a prevederilor prezentei hotdrari se incredinfeaza primarul
comunei prin aparatul de specialitate si persoanele nominalizate la art.4, alin.] din prezenta hotarare.

31.01.2023

PRESEDINTE
Timaru Joan

CONTRASEMNEAZA
Secretar general al comunei
Boricean Mirela-Ancuta

Prezenta hotarare se difuzeaza astfel:
- 1 exemplar Prefectura judetului Covasna
- 1 exemplar dosar sedinta Consiliul local
- I exemplar persoane nominalizate
- I exemplar afisare
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Anexanr_{ taHcLnr. 9 12023

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind achizitia imobilujui (teren) identificat cu CF nr. 24424 in suprafald de 2.145 mp imobil affat in
propriefatea d-fuj IENE GHEORGHE in vedarea realizarii de parcari

CAP.I Premisele studiuluj de oportunitate

Art.1 Potrivit art. 129, alin.(8), art.346, din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ,
Consiliul Local hotéraste achizitionarea imobilului apartinand domnului IENE GHEORGHE — teren
intravilan faneata in Suprafata de 2.145 mp inscris in CF 24424 Sita Buzaului nr cadastral 24424

CAP.IL Scopul elaborarii studiului de oportunitate

Art.2;1 Obiectul prezentulu studiu de oportunitate ) constituie achizitia directa de catre Comuna Sita
Buzaului impreuns cu Conslliul Local al comunej Sita Buzauiui a imobitului teren situat in intravilanul
comunei Sita Buzaului, Judetul Covasna, identificat cu CF nr. 24424 Sita Buzaului in suprafaid de 2.145
mp. conform carti funciare, prin achizitie directa.

Art.2.2 Imobilul este amplasat intr-o zona mediana tocalitatii Sita Buzaului,

Art.2.3 Prim&ria Comunej Sita Buzaului va achizitiona acest imobil pentru a deservii serviciul de
gospodarire comunalz si transport din cadrul Primarie; Sita Buzaului,

CAPIIL Elemente juridice, tehnice, gconomice, financiare, de mediy si sociale privind bunul imobil

Art.3.1 Elemente juridice
- Imobilul situat in intravilanul comunei Sita Buzaului, judetut Covasna, avand categoria de folosint
faneata, identificat cu CF Ar.24424 in suprafata de 2.145 mp, conform Cartii Funciare,

- Imobilul care se propun a fi achizitionat de catre UAT Sita Buzaului apariine d-lui IENE
GHEORGHE.

Art.3.2 Elemente tehnice
- Acest imobil are Carte Funciara distincta , are acces la 2 strazi si poate fi usor accesat,
= Avand in vedere pozitionarea si dimensiunile imobilului, acestea poate fi utilizate pentru locuri de
parcare si/sau garaje, spatii administrative. !

Art.3.3 Elemente economice si financiare.

Administrarea eficients a domeniului privat al Comunei Sita Buzaului prin atragerea de investitii,
dar si de venituri suptimentare Ia bugetul local, cu atat mai mult cu cat Imobilul este pozitionat tntr-o zonz
apropiata de sediul Primariei Sita Buzaului, cu acces din strada asfaltata a localitatii.

Administrarea eficients a domeniului privat at Comunei Sita Buzaului pentry atragerea de veniturj
suplimentare la bugetul local, :

a)prevederile art. 553 (1) si (4)din LEGEA Nr. 287/2009 din 17 iulie 2009 republicats privfind
Codul civil- proprietatea privata ,

-{1} Sunt obiect al proprietatii private toate bunurile de Uz sau de interes privat
aparfinand persoanelor fizice, persoanelor juridice de drept privat sau de drept public, inclusiv
bunurile care alcdtuiesc domeniul privat al statului si al unitatilor administrativ-teritoriale,



~ (4) Bunurile obiect g proprietatii private, indiferent de titular, sunt si rdman in circuitut civil,
daca prin lege nu se dispune altfel. Ele pot fi instriinate, pot face obiectul unei urmariri silite si pot fi
dobandite prin orice mod prevazut de lege.

b)prevederile art.129 alin{1) si alin.14 din QUG nr.57/2019 privind codul administrativ,care
precizeazd art.129 alin(1) Consiliul local are initiativa si hot&r&ste in conditiile legii,in toate problemele
de interes local,cu exceptia celor care sunt date prin lege in competenta aftor autoritati ale administratiei
publice locale sau central.

c)alin(14)Consiliul local indeplineste orice alte atributii,in toate domeniile de interes local,cu
exceptia celor date in mod expres in competenta altor autoritati publice,precum si orice alte atributii
stabilite prin lege .

Necesitatea si oportunitatea

Avand In vedere ca exista necesitatea unei parcari pentru utilajele apartinand serviciului de
gospodarire comunala si transport si lipsa locurilor de parcare , terenul in cauza se va utiliza pentru
amenajarea unor parcéri/garaje, spatii administrative. .

Art.3.5 Elemente de mediu

Mediul Tnconjurator permite folosirea terenului pentru parcari/garaje, spatii administrative.
CAP.IV. Modalitatea de orga.nizare a achizitiei:
Art.4.1 Procedura de achizitie a imobilului este procedura prin negociere directa .

Art.4.2 Preful maximal prevazut in raportul de evaluare nr. 281/5 decembrie 2022, intocmit de Verdes
Mihaela Viorica-evaluator autorizat ANEVAR, ca pret de pornire descrescator a negocierii, este n suma
de 8,00 euro/mp.

CAP.V. Date referitoare la procedura de vanzare

Art.3.1 Achizitia se va organiza Tn termen de maxim 30 zile de la data emiterii Hotérarii Consiliului Local
de aprobare a studiului de oportunitate, evajuarii si prefului de achizitie a imobilului ce urmeaza a fi
achizitionat.

Art.5.2 Cumpératorul achitd pretul integral, adjudecat prin procedura de negociere directa, la data semnirii
contractului. ¥



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg COVASNA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara lntorsuxja Buzaului

ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
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PENTRU INFORMARE
Carte Funciaréa Nr. 24424 Sita Buzdului

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN intraviian

Adresa: Loc. Sita Buzaului, Nr. Fn, fud. Covasna

icare

"
0500

dim

Cod
00126,

“veri
7

Nr. [Nr, cadastral Nr. . .
Crt topografic Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 24424 2,145

B. Partea Il Proprietari si acte

fnserieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Dacument carg contine date cu caracter personal, brotejate de prevederife Legii Nr. 677/20601.

Referinge
1884 /19/04/2022
Act Notarial nr, contract de donatie nr.915, din 18/04/2022 emis de NP Badiu Mihaela;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEdonatie ca bun propriu, dobandit Al
prin Conventie, cota actuala 1/1
1) IENE GHEQRGHE, casatorit
C. Partea lli, SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
de garantie si sarcini Referinte
NU SUNT
s
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Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.re

Formular versiunea 1.1




Carte Funciarg Nr. 24424 Comuna/Oras/Municipiu: Sita Buzdului
Anexa Nr. 1 La Partea |

" Teren

Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observaiii / Referinie
24424 2.145

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.
) DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |Intra | Suprafata
Crt| folosinta |vilan {mp}

1| faneata ;DA 2.145 - - -

Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
1 2 6.168

2 3 24934

3 4 45.232

4 5 25117

5 6 12.665

6 7 29.269

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legli Nr. 677/2001. . Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 24424 Comuna/Oras/Municipiu: 5ita Buzdului

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit: = {m)
7 8 28.084

8 9 40.201

9 1 14.445

** Lungimile segmentélor sunt determinate in planul de proieciie Stereo 70 1 sunt Fotunfite 1a 1 milimeti,
** Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mal mici dect valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciard generat prin sistemui informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
tunciara active la data generarii. Acesta este valabil Th conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extins3 si in forma fizics a
documentului, fara semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
26/01/2023, 13:14

Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Lagii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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PRIMARIA COLUNE SITA BUZAULLA
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F‘.F._A. VERDES MIHAELA - VIORICA
Telefon: +40 735 925 515

. C.LF.: 26031540, Re.Com: F08/1216/2009
Email: office@evaluarebrasov.ro

“EVALUARE
BRAS®YV

NR. INREGISTRARE: 63 / 07 decembrie 2022

CATRE: PRIMARIA SITA BUZAULUI
Str. Principala, nr. 222, Com. Sita Buzaului, Covasna, Sita Buzaului.

Prin prezenta adresa de inaintare va predau conform intelegerii, raportul de evaluare, in
original:

NR. RAPORT BUN IMOBIL EVALUAT

NR. 281 / 05.12.2022

Determinarea valorii de piata teren - in vederea achizitiei.

Raportul de evaluare este realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia
2022 si Codul Deontologic al Profesiei de Evaluator.

CU STIMA,

ING. VERDES MIHAELA-VIORICA

EVALUATOR BUNURI MOBILE SI PROPRIETATI IMOBILIARE
Membru Titular ANEVAR
Legitimatie nr. 17055/2022

Tel: 0735925515
Mail: oifice@evaluarebrasov.ro




P.F.A. VERDES MIHAELA - VIORICA
Sediu: Sir. Mihail Kogatniceanu Nr.19,

Ap.23, Brasov, Judetul Brasov

Email- office@evaluarebrasov.ro

C.1L.F.. 26031540, Re.Com: F08/1216/2009
IBAN: RO62 BRDE 080S V712 1997 0800
BRD Groupe Sociélé Générale - Bragsov
Telefon: +40 735 925 515

"EVALUARE

BRASS®YV

OBIECTUL EVALUARII

Nr. 281/05.12.2022

Teren intravilan in suprafata de 2.145 mp

SCOPUL EVALUARII

loc. Sita Buzdului, jud. Covasna — CF nr.24424 Sita Buziului

Determinarea valorii de piata in vederea achizitiei

CLIENT PRIMARIA SITA BUZAULUI
UTILIZATOR PRIMARIA SITA BUZAULUI
PROPRIETAR |ENE GHEORGHE
EVALUATOR AUTORIZAT ING. VERDES MIHAELA-VIORICA

LEGITEMATIE NR. 17055/2022
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SINTEZA EVALUARI

Identificarea clientului

Client: UAT - PRIMARIA SITA BUZAULUI

Beneficiarul lucrérii

Beneficiarul lucrarii: PRIMARIA SITA BUZAULUI cu sediul in comuna Sita Buzaului, str. Principala nr.222

Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizator: PRIMARIA SITA BUZAULUI cu sediul in comuna Sita Buzaului, str. Principata nr.222

Tipul si adresa proprietétii

Proprietate imobiliard de tip:

- teren intravilan in suprofata de 2.145 mp, situat la adresa loc. Sita Buzaului, jud. Covasna fiind inscris in
CF nr.24424 Sita Buzaului cu nr.cad. 24424. Numar cerere 2622 din 07.06.2022

Dreptul de proprietate evaluat

Proprietarul imobilului: persoana fizica IENE GHEORGHE
Proprietatea deplind asupra imobilului, considerat in integralitatea sa.

Scopul evaludgrii

Determinarea valorii de piata in vederea achizitiei.

Tipul si premisa valorii

Tipul valorii: valoare de piati.

Conform SEV 230 din Standardele de evaluare a bunurilor, ,Valoarea de piati reprezints suma estimat3
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpéritor hotrat
st un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dup3 un marketing adecvat si in care pariile au
actionat fiecare in cunostin{d de cauzd, prudent si fra constringere.”

Premisele uzuale in evaluarea proprietitii imobiliare sunt cele mentionate fn SEV 104, Cea mai buni
utilizare (CMBU), este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai
mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplicd cel mai frecvent activelor nefinanciare, deocarece
muite active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista circumstante Tn care se impune luarea
in considerare a celei maj bune utilizdri a bunului. In cazul de fatd CMBU este: curti constructii.

Date de referinta
Data inspectiei:

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Mihaela Verdes in 29.11.2022. Informatiile pe care
se bazeaza evaluarea au fost transmise de catre client evaluatorului.

Data evaludrii: 29.11.2022

Data raportului: 05.12.2022
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Capitolul I: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul care elaboreaza lucrarea de fatd este Ing. Mihaela-Viorica Verdes — membru titular ANEVAR;
Evaluator Autorizat EPI, EBM ; Nr. Legitimatie 17055 valabila 2022.

Evaluatorul a urmat cursul de pregdtire pentru Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare cat si orele de pregatire
continua.

Certificarea evaluatorului

Subsemnata certific in cunostinta de cauzd si cu bung credinta ci:

1. Afirmatiile declarate de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte. Estimarile
§t concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevirate si
corecte,

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate
§1 sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

3. Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare In privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate T prezenta
misiune, exceptie ficind roluf mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasts misiune nu este conditionati de formularea say prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalugrii $i legat de producerea
unui eveniment care favorizeazs cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, Ia fel ca si Intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor — Editia 2022.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alt§ persoand nu mi-a acordat asistent3
profesionali in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

L.2. Identificarea clientului sia utilizatorilor desemnati

Clientul prezentei lucriri: PRIMARIA SITA BUZAULUI
Utilizatorul lucrarii: PRIMARIA SITA BUZAULUI

1.3. Scopul evaluirii

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tip “teren intravilan”, identificata si delimitata de
actele de proprietate si de catre client, in vederea achizitiei.

L4. ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii in prezentul raport de evaluare este urmatocarea:

- teren intravilan in suprafato de 2.145 mp, situat la adresa loc. Sita Buzaului, jud. Covasna fiind inscris in
CF nr.24424 Sita Buzaului cu nr.cad. 24424, Numar cerere 2622 din 07.06.2022

Caracteristicile cantitative §i calitative ale activului evaluat sunt prezentate Tn anexe.




Identificarea imobilului - teren ce face obiectul evaludrii s-a realizat pe baza documentelor si informatiilor
furnizate de cétre client.

1.5. Tipul valorii

In prezentul raport, tipul de valoare folosit, este reprezentat de valoarea de piata:

Definitie:
Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) /o
data evaludrii, intre un cumpérétor hotarét si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupi
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrangere.! '

i.6. Data evaludarii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii noiembrie
2022 Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de c3tre
evaluator (data evaluérii) este 29.11.2022

L.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Evaluarea include toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru
a ajunge la valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare siia
sfarsit odata cu prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii

- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

- Raportarea
Termenii de referinta ai evaludrii cuprind precizdri privind orice limitiri sifsau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul evaluirii dupa cum urmeaza:

e dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare si a oriciror drepturi
asociate relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face
verificari suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

e amploarea inspeciiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: gu fost culese date
despre caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, incluzand amplasamentul si constructia
edificata pe teren, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum si corespondenta
informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren,

e responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete
ale constructiei revine clientului;

! Standardele de evaluare a bunurilor | ANEVAR




responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stérii oricirei constructii este a clientului;
evaluatorul a constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatii
suplimentare;

documentarea necesars privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut
de catre client impreuna cu evaluatorul;

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a
fundatiei provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

identificarea riscurilor de mediu inconjuritor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe
baza interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul
nu a realizat investigatii suplimentare;

autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietstii imobiliare si a oricaror
constructii au fost preluate de catre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client
si din sursele publice utilizate in documentarea evaluarii; nu au fost facute investigatii
suplimentare pentru verificarea legalitatii si autenticitatii.

1.8, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Se vor prezenta natura si sursa oricaror informatii relevante pe care se bazeaza evaluarea si amploarea
oricaror etape parcurse pentru verificarea acelor informatii.

Informatiile furnizate de client sau terte parti nu au fost verificate de catre evaluator.

Natura si sursele informatiilor pe care evaluatorul s-a bazat in cadrul evaluarii sunt:

Inspectia proprietatii subiect
Discutii cu clientul

Identificarea si accesarea anumitor surse publice sau private de informatii (www.imobiliare.ro,
www.olx.ro, trnoradar.ro, publi24.ro)

analiza de piata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate (se vor specifica in clar care sunt
acestea)

restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice {se va mentiona in clar care sunt
acestea)

Documente disponibile puse [z dispozitie de client:

- Extras de carte funciara pentru informare nr. 24424 Sita Buzaului cu nr Cerere
2622/07.06.2022

- Certificat de urbanism nr.28 din 11.11.2022, emis de Primaria comunei Sita Buzaului

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia

evaluatorului este exprimata in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri

din acest raport.

* Evaluatorul a examinat planurile anexate actelor de proprietate in baza cirora este detinut in
proprietate imobilul si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul; locatia indicata si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considers a fi corecte. Evaluatorul nu are calificarea necesars




pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii, asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport, corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietétii identificats §i descrisd in raport, in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificats si cea din
documentele de proprietate invalideazs corespondenta dintre valoarea estimats si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar péstreazd valids valoarea estimats pentru proprietatea
identificata in raport;

Raportul de evaluare este valabilin conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dacd aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depund
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietari i au fost prezentate fira a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil st transferabil {in
circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator, privitoare la descrierea legald a proprietétii, nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;
Se presupune o detinere responsabild §i un management competent al proprietatii;

Planul de incadrare in zons si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorud raportului in vizualizarea proprietétii.

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia; in urma inspectiei
pe teren, nu au fost descoperite indicii care s3 arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a ficut nicio
investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care si certifice daca proprietatea este afectats de o astfel de restrictie sau nu.

Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementdrilor si restrictiilor de Zonare,
urbanism, mediu si utilizare, Tn afara cazului in care a fost identificati o neconformitate, descris3 si
fuatd in considerare Tn prezentui raport;

Evaluatorul nu a realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii, solului care s& influenteze
valoarea. Evaluatorul nu fsi asum3 nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile |a data evalu&rii;

Evaluatorui a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, fard si excludi posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunogtint3.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar
Nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a i incorecte;

Evaluatorul nu are cunostint de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care sa
afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse [a dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitat exclusiv la acestea;

Orice valori estimate in raport se aplic3 intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimats;




&

Valoarea exprimaté ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi s3 fi platit3 integral in
ipoteza unei tranzactii fard a lua In calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing).

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Valorile estimate de citre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general ¢and are loc operatiunea de
evaluare, stadiul de dezvoltare a pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Dacd acestea
se modificd semnificativ fn viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile
si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Ipoteze speciale:

Nu sunt

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

%

#

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale {in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul scris prealabil al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientilor/destinatarilor. Nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis unei alte persoane, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

L.11. Declararea conformititii evaluarii cu standardeie de evaluare ANEVAR

in vederea elabordrii raportului de evaluare, s-au urmirit recomandarile Standardelor de evaluare a
bunurifor - 2022:

° Standardele de Evaluare SEV, compuse din:
o SEV100 - IVSCadrul general
* SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
e SEV102 - Documentare si conformare
e SEV103 - Raportare (IVS 103)
e SEV104 —Tipuriale valorii
e SEV105 - Abordarisi metode de evaluare
e SEV 230 - Drepturiasupra proprietatii imobiliare
e GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobhile

1.12. Descrierea raportului

In scopul conformarii cu cerinta din SEV 103, de a prezenta abordarea in evaluare si rationamentul aplicat,
gradul de detaliere al prezentului raport este unul ridicat. Se vor furniza suficiente informatii pentru a
permite utilizatorilor sa inteleaga natura evaluarii si factorii principali care influenteaza valorile. Se vor
evita informatiile care nu permit utilizatorilor sa inteleaga natura activului sau care ascund factorii
principali care influenteaza valoarea.




Capitolul Il: PREZENTAREA DATELOR

1i.1. identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridici

Proprietatea evaluatd este situatd n intravilanul localititii Sita Buzaului, in zona Nord-Estica, cu o
suprafatd totald de 2.145 mp.
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i1.Z. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

11.3. Date despre zond, oras, vecindtaii si amplasare

Sita Buzaului este o comund in judetul Covasna, Transilvania, Romania, formata din satele: Crasna,
Merisor, Sita Buzdului {resedinta) si Zdbratdu. Sita Buzdului, localitate aflatd in vecinitatea orasului
Tntorsura Buziului, este situat3 in valea raului Buzdu, la o altitudine de 695 m, pe DN 10. Tmpreund cu
comunele Barcani, Vama Buzaului si oragul Intorsura Buziului formeazé Depresiunea Buzaelor.
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Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunei Sita Buzjului se ridicd la 4.584 de locuitori,
n scadere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistrasers 4.814 locuitori.

Zona de amplasare

MACROIDENTIFICARE:

MICROIDENTIFICARE:

Situat in planul 3 fata de DN10
= Accesul la proprietate se realizeazi: Din DN10, pe un drum secundar, neasfaltat
Vecindtati imediate:
— Proprietati imobiliare tip terenuri cu case si terenuri libere

Concluzie privind zona de amplasare
@ Proprietatea este amplasata fn zona periferica a comunei Sita Buzaului, zona cy caracter
preponderent agricel/faneatd, cu infrastructura
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11.4. Date privind impozitele si taxele

Conform proprietarului nu exista restante privind plata impozitelor si taxelor aferente imobilului subiect.
Nu au fost prezentate documente doveditoare evaluatorului.

IL.5. Isteric, incluzdnd vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu este cazul.

IL.6. Analiza celei mai bune utilizari

¥

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizdri identifici cea mai
profitabila utilizare competitivé in care poate fi pusi proprietatea.

Cea mai bund utilizare este definits ca:

Cea mai probabild utilizare a proprietitii, care este:

fizic posibild,

fundamentaté in mod adecvat,

permisd legal,

fezabild financiar si

care are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietitii evaluate.

Pornind de la realitatea cd, in timp ce clidirile se pot schimba, caracteristicile esentiale ale terenului
rdman neschimbate, In aprecierea celei mai bune utilizdri, trebuie s3 retinem ci valoarea terenulyi este
elementul conducator.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat a fi liber

Prin definifie, cea mai bund utilizare reprezintj utilizarea rezonabild, profitabild si legald a unui

teren liber sau construit, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabil3 financiar i are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Tn virtutea faptului ca actuala configuratie constructiv-urbanistic a zonei studiate a rezultat in
urma unor analize complexe de sistematizare si ci nu exist3 planuri de restructurare si sistematizare
tn viitor, putem considera c cea mai buni utilizare a terenului considerat liber este — curti constructii.
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Capitolul II: ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata Imobiliara

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast piata 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 imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

- Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numaru! de locuri de munca precum si influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in general,
proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca nu exista conditii favorabile de
finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este tecretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind posibil astfel ca de muite
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o
parte, si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate
acestea, trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua
legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile
imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

111.1. Definirea pietei specifice

® Definirea pietei: Piata imobilelor tip teren intravilan curti constructii.

® Arealul analizat: jud. Covasna, localitatea Sita Buzaului si imprejurimi
Piata imobiliara a arealului analizat si a zonelor limitrofe este o piata relativ modesta ca volum al
tranzactiilor. Piata imobifiara specifica este una cu activitate scézutd si dezechilibru in favoarea ofertei,
fiind o piata a cumparatorilor.
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica
focalitatii in cauza, populatia sa, proiectele de dezvoltare zonala, cererea specifica si ofertele competitive
pentru tipul de proprietate implicat.
Atractivitati ale zonei retinute a fi semnificative:

- Zona rurald cu acces corespunzator
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- Infrastructurag dezvoltata conform planului de sistematizare
In cadrul analizei se vor lua in considerare:
-~ Faptul ca stocul de proprietati similare existent la data evaluarii este mai mare decat cerereq
- Situatio actualo in care numarul tranzactiilor a scazut semnificativ pe fondul incertitudinii
economice a perioadei urmatoare
Piata specifica proprietatii subiect ofera date suficiente privind vanzarea de proprietati comparabile.

IiL.2. Analiza ofertei competitive

In zonele analizate se constata un interes scazut pentru achizitionarea de proprietati similare. In zonele
pentru care se face aceasta analiza se constata ca oferta de proprietati similare este medie-scazuta, iar
cererea este scazuta, resimtindu-se incertitudinea economica a situatiei actuale.

Criteriile sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter mixt pot,
la randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazu! in care acestea nu au cunoscut o dezvoltare
unilaterala.

Oferta de terenuri ramane, la nivelul anului 2022, apropiata ca volum de cea din anii anteriori,
livrarea de noi terenuri fiind caracterizata prin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele
de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza de de o rata de absorbtie medie/scazuta.

In ceea ce priveste piata imobilelor care se adreseaza bugetelor mai mari, este vizibila o relativa
stagnare, datorita, evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor pe o astfel de
piata.

111.3. Analiza cererii

Analizand cererea in zona din care fac parte proprietatile supuse evaluarii consider ca acestea prezinta
interes scazut pentru potentialii cumparatori, interesati in cautarea unui teren cu destinatii similare.

Cererea de proprietati de tip teren cu categoria de folosint3 faneats in Romania, si specific, in jud.
Covasna, este generata de un complex de factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu
de cuantificat si de previzionat. In general, principalii factori care genereaza cererea de astfel de
proprietati sunt:

- Relocarea

- Investitiile

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere,
anume:

- Cumparatori initiali

- Investitorii.

Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui fundal economic favorabil, in

timp ce, pe fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu
niste restrictii specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza
direct cererea.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor
imobiliari, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat
totusi, evenimente remarcabile,
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I11.4. Echilibrul pietei

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la
stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Alti factori care determina fluctuatia preturilor pe piata imobiliara sunt prezentati in continuare.

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietatilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare,
reviste si agentii imobiliare. Din moment ce cumparatorii si vanzatorii nu au un bun acces la preturile de
vanzare, ei pot pune un accent prea mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii
proprietatii. In unele cazuri, pretul cerut este “pretul dorit” de catre vanzatori, care poate fi mult peste
valoarea de piata. Preturile mari de oferta sunt intalnite in zonele unde exista putine vanzari similare,
nesinguranta cu privire la tendintele valorii proprietatilor imobiliare si informatii putine despre acestea.

Fluctuatiile leu/euro. Majoritatea reperelor la produse si servicii pe piata imobiliara se exprima in
euro. Atat chiriile cat si preturile de vanzare sunt in euro.

Speculatiile de crestere a preturilor. Pe termen scurt este posibil sa existe o tendinta de stagnare a
preturilor. Vanzatorii trebuie sa calculeze daca produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicita un
pret prea mare. Pe termen lung, piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra
eficienta in momentul in care oferta va fi absorbita de cerere. In acest moment preturile stagneaza pentru
ca cererea a scazut fata de oferta pietei.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata si in urma analizei efectuate,
reiese faptul ca in prezent in piata imobiliara specifica, cererea, dupa ani de crestere, a intrat pe un palier
de descendent datorita incertitudinii actuale. Consider ca acest trend descendent se va mentine si in
periocada urmatoare.

H1.5. Concluzii si tendinte privind piata proprietitii

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapa de dezechifibru, stocul disponibil de proprietati
neputand fi absorbit si circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate terenurile aflate intr-un raport
rezonabil ca suprafata/pret, desigur, in conditii de localizare similare.

Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, am observat ca proprietatile disponibile
catre vanzare la data evaluarii constau din proprietati mai mari ca functionalitate si suprafata.

In momentul de fata, proprietatile supuse evaluarii, apartin unei piete in stagnare, cunoscuta sub
numele de piata a cumparatorilor.
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Capitolul IV: EVALUARE

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de piata a terenului, asa cum a fost ea
definita, in vederea achizitionarii.

Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare in cauza, s-a determinat valoarea de piata
a terenului prin abordarea prin piata: '

Estimareq valorii terenului

in evaluarea terenului, se pot utiliza urmatoarele metode:
— comparatio vénzdrilor,
— afocarea,
— extractia,
— parcelareq,
~ dezvoltareq,
— tehnica reziduald,
~ capitalizarea rentei funciare.

Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combina
metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metade.

Metoda comparatiei vanzérilor este o metod3 globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul
cerere-oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeazad lo
evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Metoda este cea mai uzitats
§i preferatd atunci cdnd existd date comparabile.

Prin aceasta metodd, preturile referitoare Ia loturi similare sunt analizate, comparate si corectate functie

de asemdéndri sau diferente. Se bazeaz# pe valoarea unitara a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara
locald.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazad analiza comparativé, respectiv,
estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste
proprietdti cu cea de evaluat.

Premiza majord a metodei este aceea c¥ valoarea de piata a unei proprietdli imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativi
se bazeazd pe aseméndrile si diferentele intre proprietiti si tranzactiile care influenteazd valoarea.

Metoda este o abordare globals, care aplici informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piata,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazs pe valoarea unitara rezultat3
in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile
satisfacator.

S-a aplicat ca metodé analiza comparativd prin exprimarea unor ajustari cantitative pentru fiecare
element de comparatie.

Evaluatorul a analizat astfel vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina daci acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietdii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in
valoare absolutd. Criteriul de selectie a valorii a fost ajustareq totalt brutd, ca procent din pretul de
vdnzare, ced mai micd.

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.

16




Preturilor de oferta ale comparabilelor folosite 1i se va aplica o ajustare egala cu marja negocierii
recunoscuta de piata si confirmata de agentiile imobiliare, cat si o ajustare privind eventualele
componente non-imobiliare aferente.

Tn acest context, valoarea estimati a proprietatilor, rezultata prin abordarea prin piata , este:

19.300 EURO echivalent 95.100 LFEI

iV.2. Abordarea prin venit

Valoarea proprietétii poate fi generatd prin venitul pe care 1l produce in varianta utiliz3rii comerciale sau
administrative. Prin urmare, un investitor ar achizitiona imobilul in scopul valorificirii acestuia prin
inchiriere.

Abordarea prin venit considerd proprietatea ca o investifie generatoare de venituri; potentialii
cumpadratori sunt investitori interesati de veniturile realizate din exploaterea proprietatii 5i nu de
avantajele detinerii acesteia.

Metodele de evaluare bazate pe capitalizarea/actualizarea venitului constau in tehnici si formule
matematice folosite de evaluatori pentru analiza capacititii unei proprietd}i imobiliare de a genera
venituri in viitor, venituri care sunt convertite In valori actualizate.

Aceastd analizd va avea in vedere atat date referitoare la veniturile generate de proprietatea in discutie,
cat si date referitoare la cheltuielile de intretinere si exploatare.

Valoarea estimata prin abordarea prin venit exprim3 valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare in intregu!
e, presupundnd cd aceasta este in perfects stare si realizeazi venituri din chirii, valoarea fiind creata de
agteptarea de venituri viitoare {fluxuri de venit).

Nu s-a aplicat, fiind nerelevanta pentru aceste tipuri de imobil si fa dezvoltarea actuala a pieteiimobiliare.

1V.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiuiui economic conform caruia
un comparator nu va plati mai mult pentru un active decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia
pretul, pe care un comparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpararii sau construirii unui active echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In
acest caz, costul activului echivalent va fi ajustat corespunzator, in functie de tipul valorii estimate.

Nu s-a aplicat, fiind nerelevanta pentru aceste tipuri de imobil si la dezvoltarea actuala a pietei imobiliare.
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Capitolul V: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Evaluatorul a reanalizat toate datele lucrérii, tehnicile analitice, rationamentele si judecatile, datele si
informatiile folosite, diferentele intre rezuitatele diferitelor metode aplicate, astfel incit rezultatele
obfinute sa-l ajute pentru formularea unei opinii fundamentate.

Aplicarea criteriilor de estimare a valorii finale:

1. Adecvarea — Discutia se face despre proprietate “teren intravilan”. Piata vanzarilor, in zona
analizata, pentru astfel de proprietati, este una relativ modesta, prin urmare evaluatorul
apreciaza cd valoarea terenului este cea obtinutd prin abordarea prin piata.

2. Precizia — avénd in vedere informatiile utilizate pentru aplicarea abordirii prin piata, precizia
rezultatelor analizelor conferd incredere mai mare pentru valoarea obtinuti prin abordarea prin
piata,

3. Cantitatea informatiilor — deoarece in zonele analizate se tranzactioneaza proprietati similare,
informatiile culese din piata imobiliard au oferit efemente pe care evaluatorul s-a putut baza in
analiza efectuata.

Prin urmare, avand in vedere, rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare, relevania si
informatiile de piata care au stat la baza aplicirii ei si de asemenea, scopul evaludrii §i caracteristicile
proprietdtii imobiliare supuse analizei, opinia evaluatorului este:

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOARE DE PIATA 19.300 EURO echivalent 95.100 LEI

DATA EVALUARI! 25.11.2022

PFA Mihaela Viorica Verdes
Evaluator Autorizat EP!, EBM
Membru titular ANEVAR \
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