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ROMANIA
JUDETUL BACAU
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TARGU TROTUS

HOTARAREANR.55DIN 17.05.2019

privind insusirea Raportului de evaluare intocmit in vederea vanzirii imobilului - teren arabil
intravilan, in suprafatd de 488 mp, ce apartine domeniului privat al comunei Térgu Trotus, prin
procedura de licitatie publici

Consiliul Local al comunei Targu Trotus, judetul Bacau, intrunit in sedinti ordinari din
data de 17.05.2019

Avand in vedere:

* Referatul nr.2227 din 08.05.2019 intocmit de Biroul Contabilitate si Biroul Urbanism;

* Raportul de specialitate nr.2228 din 08.05.2019 intocmit de Biroul Contabilitate;

* Expunerea de motive nr. 2229 din 08.05.2019 a primarului comunei Tg. Trotus;

* Raportul de evaluare nr.22 din 11.03.2019, predat prin Proces ~ verbal nr.1326 din 13.03.2019;
- Avizul Comisiei pentru urbanism si amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si
privat, protecfia mediului, agrement si conservarea monumentelor, inregistrat sub nr.
2452/17.05.2019;
- Avizul Comisiei juridice, pentru administratie publicy, stiintd, Invdtdmant, culturs, sport,
tineret, culte, sindtate, protectie sociald, apararea ordinii §i linistii publice, respectarea
drepturilor si libertafilor cet&tenilor nr. 2453/17.05.2019;
-Avizul Comisiei pentru studii si prognoze economico-sociale, buget-finante, comert,
privatizare, realizarea lucrarilor publice, inregistrat sub nr. 2454/17.05.2019.

Potrivit prevederilor:
* prevederile art. 552 - art. 554 , art. 858 - 865 si art.1650 din Codul Civil din 17 iulie 2009
(Legea nr. 287/2009) - republicat;
s Art. 36, alin. (1), alin.(2) lit.c), alin. (5) lit. @) - b), art.123 alin.(1) si (2) din Legea nr.
215/2001, privind administratia publica locala republicata cu modificarile si
completarile ulterioare

In temeiul dispozitiilor art. 48, alin. (2), art.115, alin. (1), lit. b) din Legea nr. 215/2001 a
administratiei publice locale, republicats, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Consiliul local al comunei Targu Trotus fsi insuseste Raportul de evaluare nr. 22/2019
pentru imobilul teren intravilan avand categoria de folosinta ARABIL in suprafata de 488 mp,
identificat cu numé#rul cadastral 62540, T64/13 P340/3 intocmit de catre expert evaluator
autorizat SC Evaluari Imobiliare Solution SRL, anexa nr. 1 la prezenta hotarare.
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Art.2 Se aprobd véanzarea , prin licitatie publici, a imobilului prezentat mai sus.
Art.3.1. Preful de pornire al licitatiei va fi cel stabilit in raportul de evaluare.

3.2. Vanzarea - cumpdrarea imobilului previizut la art.1l se va face prin act in formi
autenticd, iar cheltuielile necesare perfectirii acestuia vor fi suportate de cumpéritor.
Art.d. Se imputerniceste Primarul comunei Targu Trotus pentru organizarea licitatiei publice, in
conditiile legii §i semnarea contractului de vanzare - cumpérare.,
Art.5 Se aprobd Caietul de sarcini privind véanzarea prin licitatie publicd a bunului imobil - teren
arabil- apartindnd domeniului privat al comunei Targu Trotus, potrivit Anexei nr.2 ce face parte
integrants din prezenta hotirare.
Art. 6 Prezenta Hotarare poate fi atacat la Tribunalul Bacau - Sectia a I a Civila si de Contecios
Administrativ si Fiscal, potrivit prevederilor Lg.544/2004 privind conteciosul administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare.
Art. 7 Prezenta Hotarare intra in vigoare la data aducerii ei la cunostinta in conditiile legii si se
comunica prin grija Secretarului Comunei Tg. Trotus Institutiei Prefectulului - Judetul Bacau,
Primarului Comunei Tg. Trotus, Biroului Contabilitate - Financiar, Taxe §i Impozite, Resurse
Umane §i Achizitii Publice si Biroului Urbanism.

Presedinte de sedint,
Consilier Mitite

Elena BORDEIANU

Adoptata cu:
14 voturi « pentru »
0 voturi « impotriva »

0 voturi « abtineri »
14 consilieri prezent
15 consilieri validati
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SOLUTION

Str. Stirenului, nr.16, ap.16
Localitatea: Onesti, judetul Bacdu
CUI: 23176544

Telefon: 0740/159292

Nr.22/11.03.2019

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATII IMOBILIARE

TEREN INTRAVILAN

Situata in comuna Tirgu Trotus, nr. cadastral 62540, judet Baciu

PROPRIETAR: COMUNA TIRGU TROTUS
SOLICITANT: COMUNA TiRGU TROTUS
UTILIZATOR: COMUNA TIRGU TROTUS

) ADRESA:COMUNA TIRGU TROTUS, JUDET BACAU

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fare acordul scris si preatabil al evaluatoruiui $.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., a solicitontului si
utilizatorului COMUNA TIRGU TROTUS

- MARTIE 2019 -
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION 5.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, jude}Baciu

Catre,
COMUNA TIRGU TROTUS

Referitor la: Teren intravitan

Comuna Tirgu Trotus judet Bacdu _

Vé transmitem anexat raportul de evaluare detaliat al proprietdtii : teren intravilan situat in comuna Tirgu
Trotus, judet Bacdu, proprietatea COMUNE! TARGU TROTUS cu suprafata de 488 mp, intravilan, arabil,
identificat prin nr. cadastral 62540, T 64/13, P 340/3, inscris in Cartea Funciara nr. 62540/27.02.2015/Targu
Trotus.

Rapertul de evaluare este destinat utilizirii de cdtre dumneavoastrd fn scopul declarat la
contractarea lucrarii (vanzarii) posesia Iui sau a unei copli a acestuia nu di dreptul multiplicdrii, publicarii,
instraindrii sau utilizarii lui in alte scopuri decét cel pentru care a fost intocmit.

Ludnd in considerare obiectul evaluirii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,valoarea de
piatd”, asa cum este definitd in SEV 100 — Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 14.02.2019, iar actualizarea si completarea informirii cu date
de piata si intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele necesare, s-au desfasurat in
perioada 14.02-11.03.20185. Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimérile
(data evaludrii) este 11.03.2019.

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continind toate partile specificate in
SEV 103 — Raportarea evaluarii, fira nici o excludere.

Tn evaluarea proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin piati. Analiza concret3 pentru
aceasta evaluare evidentiaza atdt o adecvare mai buna pentru scopul evaluirii cat si o cantitate mai
mare de informatii pentru abordarea prin piat3,

Pe baza faptelor din analiza de piatd, a ipotezelor si ipotezelor speciale, a calculelor prezentate,
valoarea estimati, fird TVA, este de:

13.800 Lei echivalent a 2.900 Euro

Firma noastrd, reprezentata de Berian Corina loana, ca o garantie a protejérii intereselor dumneavoastrs,

certificd urmatoarele:

¢ nici una din persoanele care au contribuit Ia intocmirea si documentarea in vederea intocmirii raportului
de evaluare in cauzd nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivd legat de proprietatea
evaluatd si nici nu este partinitor fatd de vreuna din pértile implicate

* inspectia proprietdtii si toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluatori ai firmei
noastre, in prezenta administratorului firmei;
au fost luati in considerare toti factorii care afecteazi valoarea

* dupa cunostinta noastra, informatiile raportate sunt adevérate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse

» raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic si Standardele Profesionale ale ANEVAR 2018
valabile la data de referinta

e raportul este supus doar acelor ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cadrul siu, acesta identificd
toate ipotezele speciale

e realizarea evaludrii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportati

» in prezent are calitatea de membru titular al ANEVAR §i detine competenta de a elabora acest raport de

evaluare
Cu deosebitd consideratie,
BERIAN CORINA-IOANA T -
[y ARy
Evaluator Autorizat EPI, EBM ;;‘V'ﬁ’-g;am 2 ;j‘f?—
/ ) 2
/g o
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Valvhii 2019 wrh
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.

Evaluare teren intravilan, CF, 62540, din comuna Tg. Trotus, judef Baciu

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

7

Proprietar COMUNA TIRGU TROTUS
Solicitant COMUNA TIRGU TROTUS
Data raportului  de | 11.03.2019

evaluare

Data inspectiei 14.02.2019

Data evaludrii 11.03.2019

Evaluator autorizat

Berian Corina loana, Evaluator Autorizat EPl, EBM Legitimatie 10665

Compania de evaluare

5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., Membru Corporativ ANEVAR,
Autorizatie 0658, Polita de asigurare de raspundere profesional3 seria G,

nr.961134/18.12.2018

Reprezentant — functia

Berian Corina loana — Evaluator autorizat

Tip proprietate

Teren intravilan

Adresa proprietatii

Comuna Tirgu Trotus, judet Bacdu

Cartier / amplasare

Centrul satului Tg. Trotus

Utilitati fara
«Teren Steren 488 mp din masuratorifacte, intravilan arabil
]

Proprietar COMUNA TIRGU TROTUS

Utilizare existent3

Teren intravilan

Curs de schimb valutar

4,7516 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimata teren intravilan

2.900 | EUR 13.800

LEI

VALOAREA DE
CONCESIUNE ANUALA

Dreptul de proprietate

Cansiderat deplin

Sarcini inregistrate

Descriere anexe

Observatii speciale




S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Backu

2. Certificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fata de clientul
si destinatarul lucrdrii si certific, in cunostinta de cauza si cu buna credintd, ca:

>
>

Y VYV

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevdrate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport
si niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legaté de
partile implicate Th aceasta evaluare;

Angajarea mea Tn aceasta evaluare si onorariul pentru aceasta evaluare nu sunt conditionate
de raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o
concluzie favorabila unuia dintre utilizatoril desemnati ai raportului;

Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei
lucrari;

Nu mi-a fost oferitd asistenta profesionald semnificativa;

Sunt membru al ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua.

Berian Corina loana
Evaiuator Autorizat EPI, EBM
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5.C. EVALUARE IMOBIEIARE SCLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 52540, din comuna Tg. Trotus, judef Bacdu

Capitolul 1.Termenii de referinta ai evaluarii

Evaluator, competente, certificarea valorii

Evaluarea este realizatd de cétre 5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L., membru corporativ al
ANEVAR, cu autorizatia de membru corporativ nr.0658/2019, prin Berian Corina loana membru
titular ANEVAR cu legitimatia nr. 10665. La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a
realiza evaluarea si are incheifatd asigurarea de raspundere profesionald la Omniasig.

Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii
Proprietar este COMUNA TIRGU TROTUS
Utilizatorul este COMUNA TIRGU TROTUS

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate mai sus asa cum este definitd Tn
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018, in vederea vanzarii.
Evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate pentru nici o altd persoand, niciodata si in nici o altd
circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Identificarea activului supus evaluarii

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard (Teren intravilan), situata in
comuna Tirgu Trotus, centrul satului Tg . Trotus, judet Bacdu, cu suprafata de 488 mp, intravilan
arabil, identificat cu numarul cadastral 62540, T64/13 P340/3, inscris in Cartea Funciara nr.
62540/27.02.2019/Tirgu Trotus.

A fost evaluat dreptul de proprietate asupra proprietdtii integrale, respectiv asupra
terenului, detinut de proprietar {descris mai sus).

Tipul valorii; definitii

Ludnd n considerare obiectul evaluarii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este ,,valoarea de
piata”, asa cum este definitd Tn SEV 100 — Cadrul general:

Valoarea de piatda — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la
data evaludrii, intre un cumpaérator hotarat si un vanzadtor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent si
fara constrangere.

Data evaluarii; moneda raportului

Inspectia a fost realizata de evaluator Berian Corina loana, pe data de 14.02.2019. Cu aceast3 ocazie
a fost inspectata si fotografiatd proprietatea evaluatd. Data evaludrii {la care sunt valabile toate
analizele, judecétile, calculele, ipotezele de lucru) este data de 11.03.2019.

Valoarea este raportata in EURO, fard TVA. Conversia valorii in LEl s-a facut |a cursul de 1 EUR

= 4,7516 RON, valabil pentru data de 11.03.2019. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii apiniei, evolutia
ultericara a valorii putand fi diferitd pentru cele doud monede.



5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judef Baciu

Amploarea investigatiei
Cu ocazia inspectiei proprietdtii imobiliare evaluate s-au facut fotografii si s-au inspectat locatia si
vecinatitile.
Natura si sursa informatiilor
Documentele si schitele puse ia dispozitie de catre client, respectiv:
- Hotarea Consiliului Local 87/ 12.12.2018,
- Plan de amplasament,
- Tncheiere nr. 4790/27.02.2019,
- Extras de C.F.62540, cerere nr .4790/27.02.2019,
- Adresi privind regimul juridic, economic si regimul tehnic a terenului nr.
892/18.02.2018.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
- Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;
- Articole din presa.
Evaluatorii nu Tsi asuma nici un fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.

Ipoteze si ipoteze speciale:

e Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre
utilizatorului evaluarii si au fost prezentate fira a se Tntreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlu de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

e Nu ne asumam nicio responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a titlurilor de
proprietate; acestea se bazeaz3 pe documente furnizate de catre utilizatorului evaluarii respectiv —-
Hotarea Consiliului Local, Plan de amplasament, extras de Carte Funciara nr.62540/27.02.2019,
adresd primarie privind regimul juridic, economic si tehnic nr. 892/18.02.2019.

e Se presupune ci ufilizarea terenului corespunde cu granitele proprietaiii descrise si nu
existd nici o servitute in afara celor ce ar fi descrise explicit in raport

» Estimarea valorii tine seama de dreptul de proprietate asupra terenului; dreptul asupra
terenului este de folosintd

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

e Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului
sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

e Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantad cu toate reglementérile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cdnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul, nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteazd valoarea
proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea
unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale n acest sens. Valorile sunt estimate Tn ipoteza
cd nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior cd existd contaminari pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

2



5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Bacdu

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt dispanibile la data evaluarii;

e S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificdri care pot sa apara in perioada urmatoare;

e Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama
de tipul proprietdtii, tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

e Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzédnd posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinia;

e Valoarea de piatad estimatd este valabild la data evaluarii. Intrucit piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

e Dacd nu se arata altfel in raport, se intelege cé evaluatorii nu au cunostint3 asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii {inclusiv, dar far3d a se limita doar [a acestea, starea si structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauza sau de pe o proprietate
fnvecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietatii.

e Se presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei,
sauy nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea
raportului de evaluare.

e Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorilor.

e Evaluatorii nu oferd garantii explicite sau implicite Tn privinta starii In care se afld

proprietatea si nu sunt responsabili pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii

lor.
Ipoteze speciale:
e Nusunt.

Demersul realizat in vederea evaludrii este definit de urmatoarele aspecte ce tin seama de drep-

“turile de proprietate detinute si evaluate:

+ pentru proprietatea evaluata a fost determinatd valoarea de piatd;
« evaluarea vizeaza valorile drepturilor detinute

Acest raport a fost elaborat In urmatoarele ipoteze dar si a altora ce ar putea fi prezentate in cadrul
raportului:

e estimarea valorii din acest raport se aplicd proprietatii Tn Tntregime si orice divizare Tn
elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare, in afara eventualelor cazuri pentru
care divizarea ar fi evidentiatd concret in raport

* previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei; prin urmare aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la capitolul Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluari,
la pag. 7. Nu acceptdm nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte entitati, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, nicicdata si in nicio circumstanta.
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Bacdu

Evaluatorul nu va fi solicitat s& acorde consultantd ulterioard sau s3 depund marturie Tn instant3;
necesitatea unor astfel de solicitdri ar fi trebuit convenitd prealabil in scris de catre parti. Raportul
de evaluare, n intregime, partial sau referinte, nu poate fi inclus Tn nici un document, circulard sau
declaratie publice si nu poate fi publicat sub nici o form3, férd aprobarea scrisd a consultantului,
referitor la forma si contextul in care ar putea apdrea

Conformitatea evaluarii cu SEV
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
de valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare a bunurilor 2018:
e SEV 100 - Cadrul general (VS Cadrul general)
e SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 — Implementarea (I1VS 102)
SEV 103 — Raportare (IVS 103)
SEV 104-Tipurile valorii (1VS 104}
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continand toate pértile specificate in
IVS 103 — Raportarea evaluarii, fard nicio excludere.

Abordarea in evaluare
Tn conformitate cu Standardele profesionale si a recomandarilor metodologice de lucru acceptate
de ANEVAR, existd trei tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolul 3
»Abordari ale evaluarii”):

1. Metoda comparatiei directe

2, Metoda proportiei

3. Metoda extractiei

4.Metoda parcelarii

5. Metoda reziduala

6. Metoda capitalizarii rentei de baza
Pentru cazul concret al evaludrii proprietdtii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvata abordarea prin piata.
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judef Bacdu

Capitolul 2.Prezentarea datelor

ldentificarea proprietatii, descrierea juridic3, istoric

Proprietatea evaluatd este constituitd dintr-un teren intravilan, cu suprafata totala 488 mp,
intravilan arabil, (conf. Extrasului de Carte Funciard), ce are adresa: comuna Tirgu Trotus jud.
Bacau, identificat prin nr. cadastral 62540, fard acces direct.

Date despre zona si localizare:

& - O m hupsriwesgseglaremimansiaiesdTirgus Trotes » S0TGNALI6. 255510 15, i3

IR TR IR SRR LA e T

JTeMde@iBell. &

. PLAT FACTURS o [SSumedi-foame. (3 Ascuisine-Rodic o B DocatogniOti.  [J Conectstad [ SupgestedSues G cogie # P

= TaeguTrons $07630

| TEgTIONS. .

TG

& = o

Uy PLATIFALTUR R

Proprietatea este situatd Tn comuna Tirgu Trotus, judet Bacdu, fard acces direct . Accesul se face de
pe proprietatea d-nei Voica Mihaela.

Amplasamentul nu are utilitati.

Conform adresei nr. 892/18.02.2019 emisd COMUNA TIRGU TROTUS pe terenul supus evaludrii se
pot construizlocuinte cu un regim de inaltime P, P+M, P+2E, functiuni compatibile : activitati
productie nepoiuante,gospodarii comunale, POT 20 -40 %, CUT : 0,2-0,7.

Evaluatorul a avut la dispozitie urméatoarele acte si documente:
- Hotarea Consiliului Locat 87/12.12.2018,
- Plan de amplasament,
- Tncheiere nr. 4790/27.02.2019,
- Extrasde C.F., cerere nr .4790/27.02.2018,

-10-
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SCLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu

- Adresd privind regimul juridic, economic si regimul tehnic a terenului nr.
892/18.02.2019.
Proprietatea evaluat3 este un teren in forma regulata. Terenul este plan.
Utilitati: farad utilitati.

Tipul proprietatii; definirea pietei

Aceastd proprietate imobiliard se Tncadreaza in subpiata terenurilor libere din intravilanul
comunei Tirgu Trotus si Imprejurimi (Cartier Slobozia-municipiul Onesti), amplasata Tn zona
adecvata unor noi dezvoltdri. Piata acestor terenuri este o piata rurald cu caracter regional, pe care
activeaza atat persoane fizice cat si agenti economici din comuna, judet si chiar din tara.

Piata specifica a acestui teren, din punct de vedere geografic, cuprinde comuna Tirgu Trotus
si Imprejurimi (Cartier Slobozia).
In comuna Tirgu Trotus, piata terenurilor este bine segmentata si cu o dinamica semnificativé, dar
cu putine tranzactii datorita crizei financiare globale.
Preturile sunt inca in scadere, nu atit de accentuat ca in anii 2011-2018; in zona de localizare a
terenului piata este putin activd, deoarece amplasamentele libere adecvate unor dezvoltdri
imobiliare atractive sunt de dimensiuni mari, iar ofertele nu fac distinctie intre o suprafata optima

de dezvoltare si una cu mult teren in exces. Tn zona de localizare a amplasamentului tranzactii nu
sunt cunoscute,

Scurta analiza a pietei imobiliare

Definirea pietei

Piata imobiiiara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participaniii la aceasta piatd schimbd drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imohiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare
pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd
greu iar cererea poate sd se madifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar
actele de vanzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri
de tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt puiin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Pentru proprietatea studiata subpiata delimitata este cea a amplasamentelor din comuna
Tirgu Trotus, Cartier Slobozia, municipiul Onesti.

Analiza ofertei

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd pericada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Tendinta preturilor de tranzactie este de scadere, oferta la vanzare este mare in general iar
cumparatorii negociaza preturile de oferta cu mult in jos.

Ofertele corecte pentru actualul nivel al pietei sunt in jur de 8-10 euro/mp pentru terenurile
intravilane.

La data evaluarii, in zona efectiva de localizare, oferta este din ce in ce mai scazuta.
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION S.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu

Tn zona de localizare a proprietitii evaluate si zone echivalente, am identificat, urmétoarele

terenuri comparabile:
Comparabila 1

(O RitnsdAnweoboresnfortasard. toren-lntraviian argu-trotut-harau-1DayE mE e RRRIRIS TR
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o
Bg

5z Trimitemesa)

Vand teren intravilon Targu Trotus, Bacau
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4k in aphinatiy

< 2 O (@ hups/fwwwobcro/ofertafvand-teren-intravilan-targu- trotus-bacsu-iDayEmB.htmi#8bhigis 148
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Oferta verificata telefonic la data de 11.03.2019
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Comparabila 2
http://onesti-imobiliare.rofanunt/261-vanzare-teren-onesti-siobozia-3000mp-8mp-euro.html
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Oferta verificata telefonic la data de 11.03.2019
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Comparabila 3

Lo () {D Nabseoure | onesti-imobiliareso/arunt/ a5 vansare-tiver
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Oferta verificata telefonic la data de 11.03.2019

Analiza cererii

'\_J Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumitd perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un

anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In anui 2019, se ohservd o stagnare a pietei imobiliare, numarul de tranzactii cu proprietati
similare a scdzut drastic, practic nu se mai inregistreazd tranzaciii de vénzare decat in mod
ocazional, investitorii prefera sd inchirieze decit s3 cumpere, principala cauza fiind indsprirea

conditiilor de creditare.

Echilibrul pietei. Date de piatd

La data evaluarii, piata imobiliard specificad este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat
cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate estima cd avem

o piata a cumparatorului.
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S.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION 5.R.1. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din cormuna Tg. Trotus, judet Baciiu

Capitolul 3.Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna utilizare
Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii subiect din
diferite variante posibile, Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definita ca fiind utilizarea probabili rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar si care determind ceo mai muare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd In urmdatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
o Cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.

Tn plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind liber, cat si a proprietitii ca
fiind construitd, trebuie sa indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBUY trebuie s3 fie:

o permisd legal

o fizic posibil3

o fezabild financiar

o maxim productivd {sd conducd la cea mai mare valoare a terenului {considerat) liber sau a

proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinatd dup3 aplicarea celor patru criterii si dup3
eliminarea diferitelor utilizéri alternative. Utilizarea rdmasd, care indeplineste toate cele patru
criterii, este cea mai buna utilizare.

Tinand seama de aceste considerente in cazul de fata cea mai buna utilizare va fi
determinata in situatia terenului liber. Practic tinand cont de dotarile existente, cea mai probabila
utilizare pentru proprietatea analizata este cea de — teren construibil pentru: locuinte cu un regim
de tndltime P, P+M,P+2E.

Prin premisa criteriilor care definesc notinuea de C.M.B.U. aceasta abortare: este permisibila
legal; indeplineste conditia de fizic posibila; este fezabila financiar si este maxim productiva.
Evaluarea s-a facut pentru utilizarea actual3, fiind destinata vanzarii terenului.

Modul de abordare a valorii
Exista sase metode de evaluare pentru terenul liber sau considerat liber. Acestea sunt:
1. metoda comparatiei directe — cea mai utilizata atunci cind existd date de piatd pentru
parcele similare care au fost tranzactionate recent sau sunt ofertate la data evaludrii;
2. metoda proportiei —spune cd, Tn general, existd un raport tipic intre valoarea terenului si cea
a proprietdfii integrale, pe categorii de proprietati; aceasta se petrece pe piete imobiliare
bine segmentate st Tn care exista un volum mare de tranzactii; ea se aplica, in general,
proprietatilor tip sau foarte asemdnatoare; piata specificd nu face posibild aplicarea acestei
metode;
3. metoda extractiei — valoarea terenului aferent unei proprietiti imobiliare se obtine prin
scaderea din valoarea de piatd a proprietdtii integrale a contributiei constructiei estimat3
prin costuri; se aplicd Tn general pentru cazuri in care constructia deja existd dar si pentru
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION 5.R.L. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu

cladiri ipotetice, ce pot fi dezvoltate n acord cu reglementérile urbanistice; este posibil de
aplicat Tn cazul acestei evaludri pe baza concluziilor analizei CMBU; are o foarte bun3 precizie
deoarece valoarea de piatd se poate determina pentru ci nu avem toate elementele
necesare, iar costul dezvoltdrii sunt bine stdpénite;

4. metoda parceldrii — utilizatd la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezint3
CMBU; nu este cazul prezentet evaluari;

5. metoda reziduald — utilizata cdnd valoarea clidirilor este cunoscuti sau poate fi determinati
cu precizie, venitul anual generat de proprietate este cunoscut sau poate fi estimat si se pot
extrage de pe piata ratele de capitalizare separate pentru clddiri si teren; dacd celelalte
elemente pot fi fundamentate pentru prezenta evaluare pe baze de piatd, ratele de
capitalizare separate nu pot fi determinate;

6. metoda capitalizarii rentei de bazd — aceasta este destul de precisd atunci cand cazuistica
inchirierilor (concesiondrilor) este destul de mare, iar taxele de concesionare {redeventele)
au valori realiste, formulate dupd rezultate ale licitatiilor sau negocierilor precedente;

Dintre cele 6 metode posibile, s-a considerat relevants doar metoda comparatiei .

Evaluarea terenului
Determinarea valorii de piatda Abordarea prin Piata

Metodologie
Evaluarea amplasamentului a fost efectuata prin metoda comparatiilor directe, care este

cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii privind vanzari comparabile.

Metoda analizeazd, compara si ajusteazd tranzactii/oferte si alte date cu importantd valorici
pentru loturi similare. Ea este o metoda globala care aplicd informatiile culese urmérind raportul
cerere-ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazs
pe valorile unitare rezultate Tn urma tranzactiilor cu terenuri efectute in zond (in mdsura in care
existd amplasamente similare).

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaz analiza comparativi,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietafi similare,
comparand apoi aceste proprietiti cu cea ,de evaluat’.

Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este
in relatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile.
Analiza comparativd se bazeaza pe asemdnarile si diferentele Tmtre proprietati, intre elementele
care influenteaza preturile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare aseménirile si deosebirile intre terenul ,de evaluat’
§i celelalte terenuri deja tranzactionate sau ofertate despre care exista informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietétii prin aceastd metod3 evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietéti asimilabile celui de evaluat. Caracteristicile, datele de comparatie si cele
de ajustare sunt expuse in fisele de calcul tabelar. S-au trecut in revistd elementele de comparatie
necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor/ofertelor recente.

Dupd aplicarea ajusarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele
mai mici ajustari brute (procentual).
v’ Valoare unitar3 teren intravilan 6 euro/mp
v" Se mentioneazd c3 acest pret unitar este aplici suprafetei de 488 mp.
Astfel, vaioarea amplasamentului este:
v' Vamplasament = 2900 Euro
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$.C. EVALUARI IMOBILIARE SOLUTION 5.R.L.

Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Bacdu

Grila datelor teren intravilan cu Nr. Cadastral 62540

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Com Tg. Trotus, judet

Comuna Targu Trotus,

Cartier Slobozia, judet

Cartier Slobozia , judet

Adresa iesirea din localitate,

Bacau K Bacau Bacau

judet Bacau
Provenienta informatii comparabile
Pret de vanzare (euro/mp) 8.00 8.00 10.00
Drepturi proprietate transmise libera libera libera libera
Pret ajustat 8.00 8.00 10.00
Conditii de finantare la piata la plata la piata la piata
Pret ajustat 8.00 8.00 10.00
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat 8.00 8.00 10.00
Conditii ale pietei la vanzare la vanzare la vanzare
Ajustare -10.00% -10.00% -10.00%
Pret ajustat 7.20 7.20 9.00
Cheltuieli dupa cumparare
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Pret ajustat 7.20 7.20 9.00
Corectii pentru:

Amplasament ComTg. Trotus, judet mai slaba mai buna mai buna

Bacau
Ajustare 10.00% -10.00% -10.00%
Valoare ajustare 0.72 -0.72 -0.90
Suprafata teren proprietate (mp) 488.00 3,500.00 3,000.00 700.00
Ajustare 151 1.26 0.11
Valtoare ajustare 1.51 1.26 0.11
Utilitati utilitati la limita utilitati [a limita utilitati la limta utilitati la limta

proprietatii proprietatii proprietatii proprietatii

Ajustare 0.00 0.00 0.00
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00
Topografie regulata/plana regulata/plana regulata/plana regulata/plana
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoare ajustare 0.00 0.00 0.00
Acces fara acces direct la DN la drum comunal 13 drum comunal
Ajustare -30.00% -20.00% -20.00%
Valoare ajustare -2.16 -1.44 -1.80
TOTAL AJUSTARI 0.07 -0.30 -2.59
PREVAIGSTAT 222 SRR R0 e e ]
Corectie totala nata -0.73 -1.70 -3.59
Corectie totala bruta 5.19 4.22 3.81
C.T.B. / pret de vanzare 0.648 0.527 0.381
Numar ajustari 3 3 3
Valoare teren (EURO/mp)_rotunijit 6.00
Valoare teren feuro) rotunjit 2,900.00
Valoare totala teren (lei) rotunjit 13,800.00
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5.C. EVALUARE IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.

Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu

Ajustarile cantitative s-au luat Tn considerare astfel:

Pret oferta/vanzare: S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru oferta cu -10%, interval mediu
de negociere identificat pe piatd pentru acest tip de proprietate, in localizari si conditii similare
de atractivitate
Drept de proprietate transmis :
o hu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;
Conditii de pigta:
o nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli dupa cumparare:
o nu au fost necesare ajustari;
Localizare:
o S-au aplicat ajustare negativa pentru comparabilele 2 si 3 tinand cont de faptul ca sunt
localizate in zone mai bune fata de proprietatea subiect;
o S-au aplicat ajustare pozitiva pentru comparabila 1 tinand cont de faptul ca este localizata
intr-o zona mai slaba fata de proprietatea subiect;
Suprafata:
Se apreciaza o ajustare de 0.5% pentru fiecare 1000 mp diferenta in plus sau minus.
o Comparabila 1 se corecteaza cu (3500-488)/1000 *0.5%=1.51
o Comparabila 2 se corecteaza cu (3000-488)/1000 *0.5%=1.26
o Comparabila 3 se corecteaza cu (700-488)/1000 *0.5%=0.11
Utilitati disponibile
o nu au fost necesare ajustari;

Forma terenului:
o nuau fost necesare ajustari;
Acces:
o 5-a aplicat ajustare negativd pentru combarabila 1, 2 si 3, tindnd cont de faptul ca
accesul la proprietatea evaluata nu are acces direct, iar la comparabile accesul se
face din DN, respectiv drum comunal, costuri necesare pentru acces la proprietate ;

S-a ales valoarea finald de la comparabila 3, care are cea mai micd ajustare totald bruti
procentuald, respectiv 6 Euro/mp (rotunjit).
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5.C. EVALUARI IMOBILIARE SCLUTION S.R.1. Evaluare teren intravilan, CF. 62540, din comuna Tg. Trotus, judet Baciu

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

« Abordarea prin piata teren intravilan 2.900 EURO

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si semnificativi, sunt:
adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodd, scopuliui si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul propriet3tii imobiliare
si viabilitatea pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor,
de calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea si precizia influenteazi calitateq si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate In raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de 0 anumit3 tranzactie
comparabild sau de o anumitd metodi. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteazs pe suficiente informatii. Tn termeni statistici,
intervalul de incredere Tn care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.

Luand Tn calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivits metods, avand Tn vedere tipul de proprietate
(teren intravilan) si scopul evaluirii (v@nzdrii), este abordarea prin piatd. Aceastd metod3
indeplineste criteriul preciziei si criteriuf cantitdtii si calitdtii informatiifor.

Estimarea finald a valorii se realizeazi, avind in vedere criteriile specifice, respectiv:

specificatie Abordarea prin piata

adecvarea bung

precizia foloseste numai date de piata precise
cantitatea de informatii suficientd

Avand n vedere faptul c3 abordarea prin piats este precisa, estimdm cd valoarea de piatd pentru
proprietatea imobiliard ,Teren intravilan” nr. cadastral 62540, T 64/13, P 340/3, situati in comuna
Tirgu Trotus, judet Baciu, proprietatea COMUNE! TIRGU TROTUS la data de 11.03.2019 este cea
datd de abordarea pe piata respectiv: (rotunjit):

2.800 EURQ, echivalent 13.800 lei
Valoarea nu contine TVA

S.C. EVALUAR! IMOBILIARE SOLUTION S.R.L.
Membru Corporativ al ANEVAR

EVALUATOR AUTORIZAT,
Berian Corina loana
Membru Titular ANEVAR (EPI, EBM)
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