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Cétre:

Referitor la:

Evaluatorul autorizat EPI — Adrian lonu{ Gaman, membm titular ANEVAR cu 1eo1t1matza
nr. 18734 a evaluat bunul in calitate de evaluator autonzat Fapori

ﬁ Eealuag

o

In baza informa’giilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia

evaluatorului cu privire la dreptul absolut de proprietate asupra imobilului descris in acest raport, la data
evaluarii de 27.05.2020 este:

cod clasificare 1.3.7

.cod clasificare 1.3.7

v Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate Tn prezentul raport gi este valabili in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

v" Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport.

v" Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd si valoare justi a proprietitii
evaluate,

Cu deosebiti consideratie,
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1} Siatera Raportuiui
Citre: UAT CASIN

Ca urmare a solicitarii conform contract nr. 27/27.052020, am procedat la inspectarea
proprietditii si evaluarea In data de 27.05.2020 a imobilului tip teren intravilan & extravilan.

Vé transmitem alaturat raportul intocmit de catre evaluator Adrian Ionut Gaman — Leg 18734
membru titular ANEVAR, in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in

proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare gi nici un interes sau influentd legath de
partile implicate.

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii de tip
teren intravilan & extravilan, situatd in localitatea Casin, com. Cagin, jud Bacau.

Data efectiva a stabilirii valorii propuse: 27.05.2020
Data inspectiei bunului evaluat: 27.05.2020

Descriere obiectiv conform plan de amplasament si delimitare a imobilului:

# Teren intravilan st extravilan, categoria de folosinta  neproductiv, nr. tarla 36,
nr. parcela 831/1,

# Acces: direct, drum public,
»  Suprafata teren: «f:
- 8.668 mp din care

e 2.821 mp intravilan,

e 5.847 mp extravilan
- front stradal: 7 mp, forma: neregulata.

Descriere obiectiv conform inspectie:

# Teren intravilan si extravilan, forma neregulati, marginit pe o latura(fungime) de riului Casin, iar
pe cealatd latura (lungime) de mal de pimént, in zond relativ inundabild, fard culturi agricole
identificate la momentul inspectiei sau alte amenajiri,

Drum acces: direct, public, pamént (ipoteza speciali a ciii de acces fara restrictii),

Utilitati existente la frontal stradal: electricitate = 100 ml,

Suprafata teren: 8.668 mp din care 2.821 mp intravilan si 5.847 mp extravilan,

Adresd proprietate: sat Casin, com. Casin, nr. tarla 36, nr. parcela 831/1, jud. Bacau.
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Certificat de urbanism (CU) prezentat pentru suprafata identificatf in intravilan (2.821 mp):
- qar. CU 33/25.05.2020,
- procent de ocupare a terenului (POT): 20% - 40 %,
- coeficient de utilizare a terenulut (CUT): 0,2-0,7,
- regim de inalfime max admis P+1
- regimul economic;
o teren intravilan, destinatie curti constructii,
o zona de impozitare A.
- regimul juridic:
o suprafatd 2821 mp,
o nu este inclus In lista monumentelor istorice.

Situatia juridica a imebilui a fost indentificata prin:
- HCL nr. 21/29.05.2020,
- Plan de amplasament si delimitare a imobilului,
- Certificat de Urbanism nr.33/25.05.2020.

Scopul evaluarii. esle infotmare clienl cu ptivite la valoarea jusld si valoare de pial,
Baza evaluarit: valoarea justd & valoarea de piata,
Piata terenurilor intravilane gi extravilane situate Tn zone perifericd a loc/sat Casin.

DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETATIL

Identificare scriptica:
- CF 62834, nr. cad. 62834,
- Act administrative nr. 23728/13.09.2019 — propunere de dezmembrare a imobilului,
- Nr. cad: 62855 — afferent imobilului care face obiectul evaludrii, identificat Tn planul de
amplasament si delimitare a imobilului,

Identificare faptica: Conform inspectiet realizate si corespunde cu identificarea scriptica.

Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra terenului)

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR
VALOR! OBTINUTE (ne afectate de TVA)

> Abordarea prin piata: a fost aplicatd pentru ambele categorii de terenuri,
» Metoda capitalizarii rentei de baza: nu a fost aplicati
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REZULTATUL EVALUARII

Avénd In vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanga
acestora i informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor si pe de altd parte scopul evaluiirii si
caracteristicile proprietétii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piati estimati
pentru proprietatea in discutie va trebul si tind seama de valoarea obtinutd Tn urma aplicirii abord&rii
prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietifii imobiliare evaluate la data de
27.05.2020 este de rotund:

o

S

VALOAREA DE PIATA:
- feren extravilan echivalent a .
- eren mitraviian: echivalent a :
» wvaloarea nu este afectata de I V. A
» cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de BIN.R. in ziua evaluirii,

respectiv 4,7491 lei;

estimdrile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare §i nu au luat in caleul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vinzarea forfat.
valorile estimate In cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si
speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs; £
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului
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Prin prezenta certificam ci:

>

Y/

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ZDVAILIATO
gaiuator gy,

7147



TEREN B\ITRAVILAN & EXTRAVILAN

R e e e g e T e e L T A T

g AL e e A e

2} Prevederile cu privire Ia evaluarea imebilizarilor corporale :
< OMFP 3471/2008

ART. 1

(1) Prin actiunea de reevaluare a activelor fixe corporale existente in patrimoniul institutitlor publice se
realizeaza actualizarea valorii elementelor patrimoniale respective in situatiile financiare anuale ale
anului In care s-a efectuat reevaluarea.

(2) Reevaluarea activelor fixe corporale se efectueaza cu scopul determinarii valorii juste a acestora la
data bilantului, tindndu-se seama de inflatie, utilitatea bunului, starea acestuia si de pretul pietei, atunci
cénd valoarea contabila difera semnificativ de valoarea justa.

Valoarea justa se determina unor evaluari efectuate, de regula, de evaluatori autorizati conform
reglementarilor legale in vigoare.

ART. 2

(1) Institutiile publice, indiferent de sursa de finantare a cheltuielilor si de subordonare inventariaza
activele fixe corporale aflate in patrimoniul lor, care urmeaza sa fie reevaluate.
ART. 3
(1) Activele fixe corporale ale institutiilor publice se reevalueaza dupa cum urmeaza: 4
a. activele fixe corporale aflate in patrimoniu: terenuri si amenajari la terenuri, constructii,
instalatii tehnice, mijloace de transport, animale si plantatii, mobilier, aparatura birotica,
echipamente de protectie a valorilor umane si materiale si alte active fixe corporale;
b. activele fixe corporale date in concesiune, cu chirie, in folosinta gratuita persoanelor
juridice fara scop patrimonial, precum si cele date Tn administrarea regiilor autonome;
c. capacitatile puse in functiune partial, de natura activelor fixe corporale pentru care inca nu
s-au intocmit formele de inregistrare ca active fixe corporale;
d. activele fixe corporale la care s-au efectuat lucrari de investitii (modernizari, reparatii
capitale, reabilitari, consolidari etc.) care au majorat valoarea de inregistrare in contabilitate
a acestora, indiferent de sursa de finantare a investitiilor.
e. aclivele fixe corporale achizitionate de institutiile publice in cadrul contractelor de leasing
financiar;
f  activele fixe corporale aflate la reprezentantele diplomatice, comerciale, militare din
strainatate, In zonele de conflict. Acestea se inventariazi, se reevalueaza de institutiile
publice in patrimoniul carora sunt inregistrate.

ART. 4 L
Nu se reevalueaza:

a. activele fixe corporale care au intrat in patrimoniul institutiilor publice in cursul anului in
care se efectueaza reevaluarea si au fost tnregistrate in contabilitate la costul de achizitie, de
productie sau la valoarea justa, dupa caz;

b. activele fixe corporale care la data reevaluarii au durata normala de functionare expirata;

¢. activele fixe corporale aflate In conservare, precum si rezervele de mobilizare care sunt
evidentiate Tn contabilitate ca active fixe corporale;

d. activele fixe corporale pentru care au fost intocmite documentele, dar nu s-au obtinut
aprobarile legale de scoatere din functiune, si care nu au fost demontate, demolate sau
dezmembrate.

e. activele fixe corporale Tn curs de executie.

ART. 7
Reevaluarea activelor fixe corporale trebuie facuta cu suficienta recularitate. astfel incét valoarea
contabila sa nu difere semnificativ de cea care ar fi determinata folosind valoarea justa la data bilantului.
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°§° Alte reglementari . Standardele Internationale de Raportare Fianciard, Standarde Internationale de
Evaluare, GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile si informatii furnizate de personalul de specialitate
al unitatii
Valorile au fost estimate tinand cont de cele cateva principii fundamentale :
» Activele din sectorul pubhc sunt acele active detinute si/sau controlate de catre entifati
guvernamentale sau cvasi-guvernamentale in scopul furnizarii de bunuri sau servicii publice.
Principiile care se aplica evaluarit activelor din sectorul public sunt, in esenta, aceleasi ca si
pentru orice alte active.
» Proprietatea din sectorul public cuprinde atat active ale proprietatit generatoare de numerar cat si
ale proprietatii negeneratoare de numerar, ca si active specializate, incluzand : activele de
pairimoniu si protejate.
IPSAS-rile st IFRS-urile adopta doua modele pentru recunoasterea in bilant a activelor
imobiliare: un model bazat pe cost si unul bazat pe valoarea justa. Atunci cand se foloseste
valoarea justa este necesara o reevaluare a activului, iar acest Standard de aplicare se axeaza pe
aceste circumstante particulare in care trebuie raportata valoarea de piata.
Activul din sectorul public este o proprietate detinuta sau inchiriata de autoritatea guvernamentala
) sau legala si administrata de o agentie guvernamentala sau cvasi-guvernamentala pentru
{: furnizarea unor servicii sau bunuri publice. Activele din sectorul public cuprind mai multe tipuri
' de active, incluzand proprietatile conventionale cum sunt activele de patrimoniu si protejate,
infrastructura, retelelefinstalatiile de utilitati publice, activele recreationale si cladirile publice (de
ex. unitatile militare). Fiecare din aceste categorii fiind incluse in imobilizari corporale in sensul
IPSAS-urilor st IFRS-urilor,
¥ Activele din sectorul public includ in mod tipic:
a. active care au titlu de proprietate atipic, care nu se pot inlocui, care nu sunt generatoare de
numerar, furnizeaza bunuri sau servicii in lipsa oricarui concurent pe piata;
b. terenul cu restrictii in ceea ce priveste vanzarea sau inchirierea acestuia;
c. terenul destinat pentru utilizare specia-lizata care nu este in mod necesar cea mai buna
utilizare a sa.

A

W

IFRS 13 stipuleazi factorii pe care entititile trebuie si 11 ia In considerare in evaluarea valorii juste.
Acestia sunt:

a) activul sau datoria care se evalueazi,

b) piata,
e c) participantii pe piafa
(. d) pretul.
3) Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati

Determindnd forma §i continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator,
cu persoanele pentru care se realizeaz evaluarea a fost asigurat faptul ca acesta contine toate informatiile
adecvate necesitafiilor lor.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt destinate doar persoanelor mentionate
anterior doar cu scopul mentionat la punctul 3, si nu vor putea fi copiate in parte say in totalitate si nu vor
1 transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al autorului.
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4) Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este:

- formare client cu privire la valoarea de piatd, de unde rezulti ci tipul valorii estimate In cadrul
raportului este valoarea de piatk (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietatii imobiliare, asa
cum este definitd in Standardele de Evaluare a bunurilor.

- Tnregistrare valorii iIn situatii financiare de unde rezultd ci tipul valorii estimate Tn cadrul
raportului este valoarea justd (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietitii imobiliare, asa
cum este definite in Standardele de Evaluare a bunurilor.

) Identificarea activalui sau a datoriei supuse evaluirii
Activul evalufirii 11 constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “teren
intravilan si extravilan” situate in com. Casin, sat Casin, jud. Baciu , tarla nr. 36, parcela nr. 831/1.

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform HCL 21/29.05.2020, proprietar:
Comuna Casin.

Proprietarul define integral dreptul de proprietate, conform menginuilor din CU, pus la dispozitia
evaluatorului, neexistdnd impedimente de ordin juridic sau de altd naturd care s afecteze dreptul de
proprietate, sau posibilitatea transferfirii acestui drept. Dreptul de proprietate se presupune a fi valabil s{ '
vandabil. .

Dreptul de proprietate evaluat n cadrul raportului de evaluare este dreptul deplin asupra
proprietatii imobiliare “teren intravilan g1 extravilan™ situate in com. Casin, sat Casin, jud. Bacéu.

Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii.

Drept de proprietate dobandit prin:
- HCL 21/29.05.2020

Mentiuni referitoare drepturile de proprietate transmise ¢i la sarcini conform CU nr. 33/25.05.2020 —
regimul juridic — “fara sarcini”. Valoarea proprietitii a fost estimata in ipoteza ci proprietatea este liberd
de sarcini. A se vedea si capitolul privind situatia juridci.

6) Tipul valerii
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a:
- valorii de piatd a dreptului deplin de proprietate asupra proprietaiii imobiliare descries anterior,
- valorti juste,
aceasta fiind recomandati de citre Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul general ( IVS — Cadrw™
general) (care are caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare,

Conform standardului, definitia valorii de piatd este urmitoarea:
»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumpdrator hotardt si un vanzitor hotart, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupi un

marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent si fard
constrangere.”

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: "Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a
unui activ, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului

generate de cumparare si fara a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect
direct al tranzactiei”.

Conform standardului, definitia valorii juste este urmitoarea:
“Valoarea justi este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii Intre parti identificate,
aflate In cunostinti de cauzi si hotiréte, care reflectd interesele acelor parti.”
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Conform SEV 300 — Evaluarea pentru raportare financiara raportata la IFRS 13 :
“Valoarea justd este preful care ar fi Incasat pentru vinzarea unui activ sau plitit pentru transferul unei
datorii Tntr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piati, la data evalufrii.”

Avand in vedere ci valoarea justd a propriettilor imobiliare a fost estimati prin calculul valorii
de piatd, aplicind abordarea prin piafd, opinim ci valoare justd a acestor bunuri este asimilabili cu
valoarea de piatd.

7) Data evaluarii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data
evaluarii, datd Ia care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de citre
evaluator (data evaluarii). Evaluarea a fost realizati in 27.05.2020.

8) Documentarea necesard pentru elaborarea evalufrii.

“SEV 103 (g) Documentarea necesard pentru efecluarea evaludrii - Trebuie s fie prezentate in raport
atdt documentarea necesard pentru efectuarea evalulrii, cit si limitarile documentirii respective
consemnate in termenii de referinta ai evaluirii.”

Inspectia proprietafii a fost realizatd in data de 27.05.2020 de citre Gaman Adrian Ionut, in prezenta
clientului.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizici si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusi evaludrii. Fotografiile atasate reprezinta
situatia de la data inspectiei. Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant si a
celorlalte documente avute la dispozilie

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate .

in vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinitate si zond, precum §i a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante

In realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la toate
informatiile relevanie necesare

9) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Sursele de informatii au fost

o,

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

» sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare §i pargial de la institutiile si persoanele direct implicate in
{ranzactii.
informatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzactiile similare ;

# informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza
municipiului, site-uri de internet cu specific imobiliar (v imebiliarero,  www publiZd yo,
W Tomime 7o, wwiw.oliro, www.dadrbacau.ro) si publicatii locale de proprietati imobiliare.

# nformatii aferente tendintei pietei.
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#» Informatii de pia;é obtinute pentru vanzari:

Proprietitfile comparabile utilizaie $u analic suwi prezemntate mai jos:

Elements de comparsiie SURECT COMPARABILS 1| COMPARADILA 2 | COMPARABH.S 3 | COMPARABILA 4
Prot de oferta von G, 008 Iad 0lei 4,250 Iad 2,000 Iaf
Pret de oferia eurs 1,239 £ LEOG £ 8§78 € 1,652 £
Suprafsia mp E547 mp 4000 rap £308 mp 3,280 mp 4425 mp
Fret eur’he 3,827.5 Ll 2,830.2 £fmap T4 Enp 3877 T €
oferta identificata | oferte identificata | oferta identificata | ofertn identificata
Fip remparahila pe siteul divectied | pe siieul divectied | pe sitewt divectied | po siten] dixerdei
agricole agrinole agrieols agzicols
Drepturi de propisteie mtegral infegral integral mtegral mtezral
Conditii de fAnaniare cash cash cash cash cash
Conditii da wanware faza fara fara fara fara
Condiiii de piale prezent prezzat prazant prezent prezent
sat Casin, iegive Y2
drumn Ge coos Hy
ulita, zona rau . zat Cazin, comu . zat Cazin, conw
. Casim, o laturs ’sai.: Cazim., cont Cazin, zena satl Cﬁg_ul’ Fon Cerin, proximitate
Localizare . . Casin, pise seazut . ; Carin, rige seazul
marginits de e inundatii Curita, vice seazut de mundailt raut Carin, rize f
raubsi Casin, rise de Inundsili seazut de inundait,
mediu de
inundatii
Fana {gimdlara [ puperioaral B periferica pariferica periferiea perifzrica
infarigaral superipara suparieats superioara superioars
Acces diract! deem divect! drum divect! drum divect/ drwn divec# drum
B pamant § facil pemant £ faeil pamant / facil Jpamawt § facil pamnrant ! facil
extrazilan
Dagiinatis {utilizarea neproduciiy of . . . . . . "
terenulul} DAD), CMBU - exiravilan - pasune | exivavilam arahil | exivavilan suwhil | exireadlan azabil
arahil pasune )
Swprafate mpfha E847 mp 4,800 mp &,300 map 3,200 mp 4,492 rap
e curewt elecizic, nu axizds in TRt exicts iR o exists in ..
Utilitati aprox FHH m proxdmitate prosdndtabe proxdmitaie eleciricitate
Grad de comarare 8% 100% 180% 1040% 188
CAIFTATEO/LH I H LE LI I i 1)
dAltele (FS, formea, PUE,
pants, etc) Topoarafie plan pania usoara paia weara pania usoaTa plan
Inmprejmuire nw nu e nu 571
Faformaili de pinta obtinade {susse )
COMPARABILA A - Bukk bitpe Sdadibacau odnfaievanz and
COMPARABILAB - Huls bitns ffdedrbaran rofolete-vanzarel
COMPARABILA C- linls bt fdadibacsy rofnfede-vanzare/
COMPARABILAD - link Fitpa ffdedibacss rofuletevanrarsd
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Hemiente de comaparaie SURIECT COMPARARIEA 1 | CORMPARARILS I | COMPARABILS 3 ] COMPARABILS <4
Pret de oferia {euro) 3£ 3£ 2& 3£
Tip comparchila oferts afaria oferta oferia
Drepiuri de propietate integyal integral integral integral integzral
Conditii de Snantaye cash cash cash cash cash
Condithi de vanzare Frara Fars, fava fara favy,
Conditi de piata pramEnt prezent prezent prammnt prezent
Lacalirave Axad Arad Arad Arad Arad
Scces Forilf diveet dvam public|  facill divect dwon fac.ﬂJ' direct dram f‘ac.ilf direct d-rum‘ farilf divect druan public

I dum parnant public [ durn asfaltat | pubBe §dum asfalia | public S dam pietnat ! asfaltat

confonn certifioat
Desiinatia (uiilicaveg whanism intravilan intravitan avabil Intravilan ax=hil Itraviian svabil infravilan avahil
terenubui} il construotii
Resirictii legale - coeficianti
wshansitici { POT, regim POT : 26.40%, similsy similar sinilar sinilar
tmeatiime} regim de inaltime P+1
istiseti curent electrie, aprox ca.1_rar_1t eleetzic,!a mjcez}’c electris:%a u:u.'ve:}t electzic,?a m}'e:t%t glaotrie, ‘Ia
W0m limita pazelel Bwita pavesled Buite parcalzl lireita paveelsd

Swuprafete 2,821 3000 3,100 4580 3,600
Veeinatatl e bane bune bune bune
o (F%, forma, PUL2on: | e B=6.77ml | plan FS=872rd | plan FS=215ml | plnFS=#20ml | plan FS=220nd

rerideniiall rezidentiall vezidentiolf rezidentialf rezridentiall
ZOna € cea mai buna ntili=sra) econornie eCoTenic econemic @COTOMmEE econommic
Imprejnmire . EATA e . T

Infosnatii de plaic obiinule { surse }
COMPARABILA & - Tk hitpe Sevensy ol todaiertaftere e Dds TR himiaadd
hitns; she rofeferialieren-de-vanzare- D dIER
werificat deleforde - da
bt Seevese publidd sodsnurtiifoonkilizre/devanz areferenurid sren-gxioe

CORMPARABILAE - Huk

SIHBE-nES

s-teien-lg-soularg-acte

A Tl-tret T euro- mn 7 O0ERATY

verificat telefonic ;

da

COMPARABILA C - link #publicd refzngaiiidimokillare/de-venzarederenuiiiesn-intradls
rmanasiite s casi-bscau-a-zona-de-pove sl 0 7 B di? 1o Shed003 1 7 T inefd o, Ex‘tm
wegificat telefonic : da
COMPARABILAD - link Fetnseferes ol rednfertaferen-rass-nirawlan-DEGEES Ml

wexificat tetefonde : da

e

# Surse bibliografice:

“EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE” - Editia romana dupa editia in limba
engleza originala editata de Appraisal Institute — Chicago, SUA
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18)  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evalulirii stau o serie de ipoteze §i ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmaétoarele:

Ipoteze:

# Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cltre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare, de aceea nu ne
asumém nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate asupra
terenului este considerat valabil gi proprietatea poate fi vinduti,

Se presupune ¢d proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, In afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisd si
luatd In considerare in prezentul raport;

Proprietatea se evalueazi ca fiind liberi de orice sarcini;

Toate informatiile furnizate de clientul lucririi se considerd a fi autentice, dar nu putem garanta
asupra perciziel acestora; e
Documcnta;nie tehnice se presupun a fi corecte. Planurile $i materialul grafic din acest raport sulf\/
incluse numai pentru a ajuta destinatarul si-si faci o imagine referitoare la proprietate;

Se presupune ci proprietatea este in deplind concordantd cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul Tnconjuritor in afara celor expuse, descrise si luate in considerare in
prezentul raport;

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

Se presupune ci utilizarea terenului corespunde cu granitele proprietitii descrise si nu existd nici
o servitute, altele decit cele descrise in raport;

In afara cazurilor descrise 1n raport, nu a fost observati de evaluator existenia unor materiale
periculoase care pot sau nu si fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostintd de
existenta unor asemenea materiale pe sau In proprietate. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si
calificarea sa detecteze aceste substante. Prezenta unor substante ca azbest, izolatie ce degaji gaze
toxice si alte materiale potential periculoase ce pot afecta valoarea proprietitii. Nu ne asumim
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnici necesari pentr{(
descoperirea lor.

Situatia actuald a proprietitilor imobiliare si scopul prezentei evalufiri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului
valorii selectate.

Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile 1a data evaludrii;

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

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai n cazul utilizirii prezentate in raport.
Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturi cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt
astfel utilizate

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

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultanti sau s
depund mdrturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au
inchetat astfel de intelegeri in prealabil; SR
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» Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in specxal concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului:
» Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiiti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, n afara cazului In care o astfel de
distribuire a fost prevazuti in raport;
Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise n extrasul de CF si releveul/memoriul
tehnic puse la dispozitia evaluatorului ;
Valorile exprimate in EURQO sunt valabile atita timp cit conditiile In care s-a realizat evaluarea
(starea pietet, nivelul cererii si al ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor In raport cu cursul valutar, nu este linear.
Evaluatorul a examinat planul de situatie §i a identificat proprietatea Tmpreund cu proprietarul la
momentul mspectiei; locafia indicata in planul de situatie se consideri a fi corecta existand un
plan de situatie cu coordonte stereo 1970 pentru localizarea prin satelit a terenurilor. Evaluatorul
nu este topograf/topometrist/geodez §i nu are calificarea necesard pentru a misura §i garanta ci
locatia i limitele proprietafii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport
corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o
valoare a proprietatii identificatd si descrisa in raport In ipoteza in care aceasta corespunde cu cea
din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificati si cea din
documentele de proprietate invalideazi corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea
atestatd de documentele de proprietate dar pastreazi validd valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport. Dacd eventuale lucriri topografice cu referire la proprietatea evaluati vor
invalida aceste masuratori, evaluarea va trebui reconsiderati.
» Imobilele sunt aflate sub incidenta art 3 alinl din legea 17/2004
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Ipoteze special legate de situatia juridica: nu este cazul
Alte ipoteze specile:
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11}y  Restrictii de utilizare, difuzare sauv publicitate,

Datele, informatiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in
parte sau in totalitate $i nu vor fi transmise unor ter{i fard acordul scris si prealabil al autorului.
Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

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

Nu acceptdm nici o responsabzhtate dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanti.

12)  Declararea conformititii evaluiirii cu standardele de evaluare Standardele de evaluare a
bunurilor 2018

Conform cerintelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2018 (in vigoare la data evaluiirii),

analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate pe baza:

Standarde generale Standarde pentru active

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general) Bunuri imobile

SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare
101) (IVS 230)

SEV 102 Implementare (IVS 102) GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

SEV 103 Raportare (IVS 103) Standarde pentru utilizdri specifice

SEV 104 Tipuri ale valorii Glosar 2018

SEV 300 — Evaluar pentru raportare financiara
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13}  Descrierea Rag}ortului

“SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii - Descrierea raportului: Trebuie convenifd si consemmaidi in
scris confirmarea formei raporiului de evaluare care va fi furnizat. Se vor face referiri la acele pdrfi ale
raporiulni care ar putea sd fie excluse, conform specificatiei din SEV 103 Raportare.”

“SEV 103 - Continutul raportului:

Scopul evaludrii, complexitatea activalui supus evaludirii si cerintele utilizatorilor vor determina gradul
adecvat de detaliere al raportului de evaluare, Formatul raportului, precum si orice excludere de la
cerinfele acestui standard trebuie s fie convenite in prealabil si consemnate n termenii de referintd ai
evaludrii.”

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

In tema comenzii conform conract mentionat anterior $i numirea evaluatorului nu au fost
specificate cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie Intocmit in cadrul
procedurii. .

Nu existd excluderi de la cerinfele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cti--
solicitantul.

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

14)  Moneda in care se exprima valoarea estimata

Opinia finald a evalurii va fi prezentata in lei si in euro. Avand in vedere ca metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuti este
4.8415 lei pentru yn euro. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme
cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investitii similar, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.)

15)  Modalitati de plata
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita mteoraév
in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

16)  Riscul evaluarii

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piata si
valoarea justd a terenurilor libere . Se constata o piata relativ activa, oferta zonala este medie, cererea
medie.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dat¥, Intr-o anumitd perioads de timp. Existenta
ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.
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17y Valabilitatea raportului

In conformitate cy uzaniele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si Incd un interval de timp limitat dupi aceastdi dati, In care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatd exclusiv in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare, stadiu de
dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modific semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decit in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii,

Astfel, raportul de evaluare este valabil atéta timp cit pe plta imobiliard nu vor fi schimbairi
esenfiale, dupd aceastd data fiind necesard o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei financiare
prezintd un salt important, sau pe piata specificd imobiliard apar modificiri semnificative ale elementelor
(noi sau vechi) cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimatd este valabild numai in ipotezele si condigiile restrictive exprimate,
orice element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urmi, impunind actualizarea lucririi.

18}  Accesul la proprietate
Accesul este facﬂ s1 $© poate face auto st p1etonal in mod direct.
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II. PREZENTAREA DATELOR

1) Identificare proprietitii imobiliare subiect. Descriere juridici

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa: sat

Casin, com. Casin, judetul Baciu,

» Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
- dreptul de proprietate asupra terenului este deplin, conform HCL 21/29.05.2020 coroborat

cu mentiunile identificate in Certificatul de Urbanism - regimului juridic §i planul de
amplasament gi delimitare a imobilului, acesta are date de identificare tarla 36, parcela
831/1.

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

3) Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare
Proprietatea este amplasatd In partea de S periferica a localitatii sat Casin, zona: rurala

periferica. Zona este Agricola. In vecinitate sunt terenuri agricole, cultivate .
Utilitdtile aferente existente pe amplasamente — nu exista utlhta’u

Aspectul arhitectural al zonei in care este situatd proprietatea imobiliari evaluati este de zoni agricola ,
avand o vechime de 60 -100 ani.

Vecinétatile sunt, stabile de peste 10 ani, fard a se evidentia conflicte si/sau motive de pirisire a zonei
din cauza unor probleme sociale colective. (<)
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Descriere loealitate:

Comuna Cagin se afli in sud-vestul judetului, la sud de municipiul Onesti. Este stribitutd de
soseaua judeteand DJ115, care o leagd spre sud de Manastirea Casin (pani n satul Scutaru) si spre nord
de Onesti (unde se termind in DN11). Teritoriul comunei Casin se Intinde pe viile rurilor Casin si
Curita, Tnvecindndu-se cu comunele Manastirea Casin, Bogdinesti, Buciumi si cu orasul Onesti.

Comuna este inconjurati de dealurile Buciumi, Podu Mare, Dolca, dealul Stinii, Chiva,
Purcéreata, Maguricea, Buhu, Lada §i Cuciur. Dintre acestea, cel mai fnalt este Dolca cu 511 metri
altitudine fafa de nivelul marii.

Pe langd o multime de izvoare si ape bune de biut care sunt pretutindeni pe teritoriul comunei,
aceasta este scildati de rdul ce 1i Tmparte numele. Raul Cagin izvoriste din muntele Cagin, judetul
Covasna, traversind pe lungimea de aproximativ 50 km satele Manastirea Cagin, Lupesti, Casin si
orasul Onesti unde se varsd in raul Trotus.

Vatra satului Cagin este asezati pe valea Caginului la virsarea parAului Curita in rdul Casin
ocupand valea pe Tntreaga el latime, din dealul Lazii, peste apa Casinului, si pind sub coastele
dealurilor Buciumi si Podu Mare.

In centrul satului, pe partea de apus a soselei, se regisesc cele patru edificii care 1i aduc
fald: Primdria, $coala generald, Ciminul Cultural $i Monumentul Eroilor. Acest monument a fost ridicat
si dezvelit Tn data de 24 octombrie 1999, in prezenta sutelor de cetiteni din comuni, a elevilor,
directiunii scolii, a citorva zeci de veterani, §i a preotilor care au sfintit acest monument inchinat celor
dragi care s-au jertfit pe meleaguri striine pentru libertatea noastr.

Din punct de vedere economic, locuitorii comunei Cagin, inca din cele mai vechi timpuri, au
muncit atdt In agriculturd ¢at siin cresterea animalelor. in prezent aceste activitdti nu mai sunt prestate atit
de intens de cdtre cisuneni asa cum se intdmpla inaintea industrializirii §i modernizérii treptate a
orasului Onesti, mulfi fiind acum angajati la un loc de munci in oras. In prezent econonomia comunei se
bazeazi atdt pe zona de comert (magazine) cit i activitatea de procesare a lemnului si agricultura clasici.

Comuna Casin beneficia in anul 2012 de urmatoarele facilititi:

- Scoald moderna in satul Casin;

- Griadinitd modem3;

- Cémine culturale modernizate in satele Casin gi Curita;

- Dispensar public modernizat in satul Casin,

- Trotuare comunale moderne cu flori si garduri vii, banci $i cosuri de gunoi;

- Retea de gaze naturale;

- Retea de apé curenti captata de Ia Valea Uzului;

- Sistem de colectare selectiva a deseurilor;
Conform recensimantului efectuat in 2011,
populatia comunei Casin se ridici la 3.387
de locuitori, in scldere (afi de recensimantul
anterior din 2002, c8nd se inregistraserd
3.749 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romani (95,34%),
cu o minoritate de romi (1,86%).
Peniru 2,8% din populatie, apartenenia etnici
nu este cunoscutd.
Din punct de vedere confesional, majoritatea
locuitorilor sunt ortodocsi (95,25%).
Pentru 2,8% din populatie, nu este cunoscuti
apartenenta confesionald.
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4) Informatii despre amplasament
Artere importante de circulatie in apropiere:

#» Strada— drum de exploatare agricola,
Zona: rurala - perfierica
Accesul este facil si se poate face auto si pietonal in mod direct,
Accesul se realizeazd din drum de exploatare agricol,
Drumurile de acces sunt publice si pistruite/pamant (ipotezd speciald a ciii de acces fard restrictii),

5) Descrierea terenului

Proprietatea ce face obiectu] evalufrii este un teren tip intravilan — extravilan, cu drum de acces
de exploatare agricold, din pamant si pietruit.

Descrierea terenului.

Drum acces pamant
Suprafati 8.668 mp
Front Stradal (ml ) 6, 77 ml .
Declivitate Sub 2 % L
Intravilan / extravilan 2.821 mp — intravilan si

5.847 mp - extravilan
Categoria de folosinta Conform:

- plan de amplasament si delimitare a imobilului: neproductiv,

- certificate de urbanism, pentru terenul intravilan: curti contructii.
Forma Neregulati

Utilitati existente la
frontal stradal
Constructii existente la 2 cladiri in stadiu avansat de degradare.
momentul inspectiei:

Energie

6) Descriere constructiilor edificate fara AC
Nu exita la momentul inspectiei constructii edificate pe teren.

7} Date privind impozitele si taxele {. :
Valoarea taxelor si impozitelor pe anul 2020 a fost stabilitd in baza HCL in vigoare. e
8) Istoric, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc tranzacti: anterioare.
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HI. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

1} Analiza pietei imobiliare

Considerente privind piata imobiliard si caracteristicile sale

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intri In contact in scopul de a
efectua tranzac{ii imobiliare. Participantii la aceastd piafi schimbd drepturi de proprietate contra unor
bunurl, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor,
Fiecare proprietate imobiliari este unici jar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente: numadrul de vanzitori §i cumpérétori care actioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au
valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile Ia
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munci precum si si fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de
plats, dobanzile, etc.. in general, proprietifile imobiliare nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd
condifii favorabile de finan{are tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliarg nu se autoregleazi ci este deseori influentatd
de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde ciitre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre
cerere st ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe supraoferts sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatoril si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpirare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile. Proprietétile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide $i de obicei procesul de vénzare este lung Datoriti tuturor acestor factori comportamentul pietelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si
masura In care acegtia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vArsta participantilor la piati pe
de o parte §i tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de picte imobiliare (rezidentiale, comerciale, industiiale, agiicole, speciale). Acestea, la rindul
lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare

| a pietei 51 dezagregare a proprietitii.

Piaia imobiliarf specificd proprietiitii evaluate

In cazut proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, ncepand cu tipul proprietatilor. Aceasta este un teren intravilan & extravilan. Terenul
este situat in localitatea sat Casin, com. Casin, zona Agricola - periferica. In acest perimetru existd
proprietiii imobiliare de tip agricol si rezidentiale.

Practic pentru terenurile studiate piata este:
» Intravilan & extravilan
# zona rurala - periferica
» Drum acces: pamant
» Adresa : sat Casin, com. Casin.

Avand Tn vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specifici se defineste ca fiind piata
proprietdtilor imobiliare de tip teren extravilan & intravilan, piatd a ciirei arie geografici se poate defini
ca fiind localitatea Casin, com. Casin.

In analiza acestei piefe am investigat aspecte legate de situatia economicy.a localitatii, populatia
sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifici si oferta competitivi pentru tipul de proprietate delimitat.

S
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Pentru terenurile extravilane;
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In legatura cu bonitatea cadastrala a terenurilor, acestea se impart in cinci clase de calitate in
functie de grosimea profilului de sol, grosimea orizontului de humus, textura si continutul de schelet,
valoarea reactiei pH, gradele de podzolire, saraturare, eroziune, alunecare si inundare, formele de relief,
natura si insusirile rocilor mama, adancimea apelor freatice si compozitia chimica a acestora, precum si

de interventia omului cu fucrari de imbunatatiri funciare.

Conform acestor criterii rezulta urmatoarele categorii de calitate:

Terenuri din clasa I de fertilitate — sunt terenuri care se preteaza la orice categorie de folosinta
agricola, nu necesita lucrari de imbunatatiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de
humus bine dezvoltat (peste 50 cm grosime), cu o textura luto-nisipoasa sau lutoasa, fara contimit
de schelet, reactie neutra slab alcalina si slab acida, nu se manifesta nici un process de degradare
ca podzolire, saraturare, eroziune sau mlastinire iar inundatiile se petrec o data la 8-10 ani,

pantele sunt sub 5%.

Terenuri din clasa a IF-a de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au
orizontul de humus mai putin dezvoltat, textura variaza de la nisip-lutos la lut-argilos, reactia este
slab acida si slab alcalina, prezinta uneori procese de podzolire, salinizare, eroziune sau

mlastinizare, pante intre 5-10%, sursa de apa este satisfacatoare

Terenuri din clasa a 11I-a de fertilitate — sunt terenuri in care incep sa apara evidente procese )
de degradare, preetabilitatea pentru arabil este diminuata, orizontul de humus este slab dezvoltat,
textura variaza de la nisip-lutos la argilo-lutos, reactia pH variaza de la acida la alcalina,
inundarea se poate produce o data la 4-6 ani, relieful este colinar iar drenajul solului este

nesatisfacator

Terenuri din clasa a FV-a de fertilitate — sunt acelea la care procesele de degradare se manifesta
puternic, folosirea ca arabil este foarte redusa, se preteaza la plantatii de vii, pomi si pajisti, in
marea lor majoritate necesita lucrari de imbunatatiri funciare, in special de combatere a eroziunii.

Terenuri din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce contin rocile ajunse la suprafata, au in
general condilii nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosinte sunt
pasunile, fanetele ori livezile, necesiuta lucrari de combatere a eroziunii

sau lucrari
hidroameliorative cand se afla pe turbarii, mlastini sau zone cu inundatii de lunga durata.

Bonitatea terenurilor agricole in ansamblul ei se bazeaza nu numai pe fertilitatea solului ci are in vedere
st factori de clima, relief si hidrologie. In zona in care se afla terenurile evaluate predomina categoria II
dar exista si terenuri de calitate inferioara I1I sau superioara I de fertilitate a terenurilor. ‘
Pe piata se observa diferentele intre ternurile cu ¢,asa de fertilitate superioara si cele cu clasa inferioar{;

preturile variaza cu cca 10% intre categorii, dar se remarca si lipsa informatiilor in zona in ceea ce

priveste caliatatea solului, precum si inexistenta studiilor pedologice.

Coares nound
preturile actuale
i1y Wornsama®
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100.000 de hectare tranzactionate. Stréinii detin deja 20%, peste 30% din Banat, din
suprafata totald de teren agricol. 30% cu banii jos, 530% finantat. Nei am finantat 15% din
achizigiile de terenuri cu credit Tn 2017, 15.000 de hectare Tn 2017 si, cum a Tnceput
fanuarie, va spun ¢ vorn depdsi acest volum. E nebuniz. $i de fapt mesajul meu e 53 v
msscag in acest an, pentru ¢d vin tot felul de semne de Thtrebare czespre viitor’,

TEUETE RODEe T meke et Terrmeeriins ore

£ 5 CUESTUT T

il rad ialt e il a0l g salbinier Relkers, "S-a dublat, s-a triplac
n anumite zopns, zﬁm 2012, ca@nd arn ajuns, canci m-am aldturat Agricover. Acestea sunt
estirmart 3i © s& mai creascd putin ¢credem nol p&nad Tn 2020, { }?ranzac;ta it zona

)

ialomita, Caldrasi, este Tntre 5.000, 6 000, 10.000 de euro pe hectar Prrvirel Theos
@ luat tranzoctll pe care le-amy recent la preguri. $1 Banag, lalomita, Eabr!@m&a iasg
tranzactii d2 7.000 suro psa hECz.d!". E :mpres;onant CUITT & Crescut preful”, 2 mma snus

rerartarTul

feple
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: graciut nhare de frag ca , Terrminant, "De
obicei, 10- ’35% r::ietme un client din terenul pe care T §ucreaza restul e Tn arends. Cai mari
fiinghit pe cel mici. Aceastsd tendinta de fchcenf:rare va continua, cel mare T cumpérs pe
cel micl. Mat ales o generatie de fermieri care au lucrat 25 de ant dup& Revolutie, ajung la
pensie si dacd coplii nu sunt interesati, ce alternativd au? Profitabilitatea a fost buna.
$tim <& inputurile crese, preturile cerealelor scad, totusi o profitabilitate de 20% cel putin
va ajuta sa continuati sé investiti. Mai este un aspect. Terenul aici, Tn Romania, are
productivitate destui de scizutd. Putern maximiza, optimiza cu produse de agribusiness,
putem face mult mal mult sutnut cu acest teren, dar este limitat si ar trebui s3
cumpdram si 58 crastem productivitatea’, 3

Ty 2018,

Tragimenuals 2 5 sUras
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'iu

thears iy Conferuss Avue

'—\‘.:.l [ARENESS — ) =i

Preturile terenurilor agricole vor urma o tendinta de crestere si in 2019-2020, avand in vedere
trendul natural de convergenta a preturilor catre nivelurile inregistrate in tarile din Uniunea Europeana,
insa marja de crestere nu va depinde doar de asteptarile proprietarilor, ci si de corelarea profitabilitatii
productiei agricole si investitiile in teren, potrivit celui mai recent raport al NAI Romania. Un element
esential pentru evolutia viitoare a preturilor terenurilor agricole va fi si pretul cerealelor, care poate
tempera din ritmul ascendent al preturilor, noteaza consultantii NAL
"Piata terenurilor agricole din Romania a inceput sa cunoasca un interes deosebit din partea diferitelor
categorii de clienti, convinsi fiind de potentialul acestui segment de piata, generat de diferenta
semnificativa de pret intre terenurile din Romania si cele din Europa vestica. Prezenta fondurilor de
investitil straine importante si activitatea sustinuta de prospectare a pietei sunt elemente care prefigureaza
o evolutie pozitiva in perioada urmatoare”, se mentioneaza in rapotul NAI Romania.

"Comparativ cu anii precedenti, preturile medii de vanzare au avut o evolutie ascendenta, astfel ca
preturile medii ale terenurilor agricole in 2014, fara aportul mijloacelor fixe, a variat intre 3000-4000

Euro per ha si 6000-8500 Euro per ha. Preturﬂe medii de vanzare sunt prezentate pentru fiecare zona
geografica in harta atasata.

0o PR 23147
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Variatia preturilor este generata de elementele naturale, antropice de care beneficiaza terenul, precum si

de gradul de comasare.

Elementele naturale importante care influenteaza pretul sunt calitatea solului, regimul pluviometric al
zonel, proximitatea resurselor de apa de suprafata care pot fi utilizate pentru irigatii. Posibilitatile tehnice
de irigare, prezenta capacitatilor de stocare, proximitatea si accesibilitatea punctelor de vanzare pentru

productia obtinuta pot creste preturile semnificativ", spun consultantii NA] Romania.

Comasarea terenurilor este foarte importanta deoarece "exista un optim intre suprafata si comasare, astfel
P P

incat utilizarea utilajelor agricole sa fie eficienta din punct de vedere economic. Astfel, culturile vegetal
mari {grau, porumb, floarea-soarelui, soia etc) sunt rentabile pe suprafete mai mari de 500 ha. Terenuril

€
<)

mai mici sunt rentabile pentru horticultura si culturi specializate. O comasare de 100% este ideala, insa si
loturile de 15-20 ha aflate la distanta de maximum 1 km sunt atractive pentru fermieri”, au explicat

consultaniiit NAI Romania.

2} Analiza cererii nrobahile

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau fnchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piag, intr-un anumit

interval de timp.

Pentru cd pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelu i tipul cererii, valoarea propﬁetéjciloéi.

tinde s varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curentd. Cererea pote fi

analizati sub cele doua dimensiuni ale sal : calitativ gi cantitativ .
Cererea pentru acest tip de imobil este medie.

3 Analiza ofertel competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piati datd, intr-o anumiti perioadd de timp, precum si
stocul de proprietafi existente in fazi de proiect. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un

anumit moment, anumit pret si un anumit loc indic gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta pentru acest tip de terenuri este medie.

4) Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de case, in prezent, oferta este relative egala cu cererea.
B

variazi In intervalul:
- 2.500 euro/ha — 3.500 euro/ha pentru terenurile extravilane,
~ 3 eur/mp - 5 eur/mp pentru terenurile intravilane din proximitate proprietitoo subiect, 1
functie de drum, front stradal, utilitati, categoria de folosinta.
# Ofoertele de Inchiriere nu au putut fi identificate in zona .

[}

[
b
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# Ofertele de vanzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona com. Casin - Curita
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V. EVALUARE

1) Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definita astfel:

Utilizarea probabild Tn mod rezonabil §i justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati
construite, utilizare care trebuie si fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabil financiar
st din care rezultd cea mai mare valoare a proprietiitii imobiliare.”

SEV 104 Tipuri ale valorii

140.1 ""Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piatd, are ca
rezultat cea mat mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplici cel mai frecvent activelor
nefinanciare, deoarece multe active financiare nu au utiliziri alternative, pot totusi exista circumstante
unde se impune luarea 1n considerare a celei mai bune utiliziri a activelor financiare.™

Cea mai bund utilizare a terenului liber trebuie s& tind cont de utilizarea actuald si de toate utilizirile
potentiale.

Valoarea terenului este determinatd de utilizarea potentialz si nu de utilizarea actuali.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constrm;ulor in aceasts ipotezd, pot fi identificate utiliziri care creazi valoare si
evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

T

# Pentru terenul extravilan:

TEREN LIBER
- . Perimisa o Fezabila Maxim
Utilizare analizata lega Posibil Fizic Financiar Productiva
Agricola - pasune da da da tda
Agro Indusiriala da da da nu

Prin urmare, analiza se va indrepta In continuare pe sustinerea celei mai bune utiliziri actuale, cea
de teren arabil/pasune extravilan.

# Pentru teren intravilan:

TEREN LIBER
Posibil Fizic | Fezabila Financiar

Utilizare analizata

Parimisa lega

Maxim Productiva

Administrativa da da da [11F]
Comerciala da da da da
Rezidentiala da da da da

Prin urmare, analiza se va Tndrepta in continuare pe sustinerea celei mai bune utilizari actuale, cea de
teren construibil intravilan.

2} Evaluarea terenului Abordarea Prin Piatd
Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativi: estimarea valorii de piatd se face prin

analizarea pietei pentru a gési proprietat similare §i comparind aceste proprietiti cu cea care trebuie
evaluatd. Diferifi parametrii ai valorii pot {1 astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiei directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute pregurilor de
vénzare a proprietatilor comparabile.

» Premiza majorid a metodei este aceea ci valoarea de piai;é a unei proprietdti imobiliare este in

relatie directd cu preturile unor proprietiti competltwe si comparabile. Analiza comparativi se

bazeazd pe asemindrile si diferentele Intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea.
» Este o metodi globali care aplici informatiile culese urmirind raportul ‘cerere-oferta pe piata

imobiliar, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

1-2
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> Metoda da, de reguld, indicatit de primd ménd, referitoare la valoarea de piatd in evaluarea
proprietitilor imobiliare ce nu sunt cumpérate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuintd pentru proprietar).

» Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietdti imobiliare cind existd

suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele de

pe piatd.

Limitele aplicabilitdfii metodei comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului

economic st legislativ. Schimbarile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazi numirul

de vinziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finan{iirii, inflatia, schimbarea legii

impozitului pe profit, a reglementirilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau

dezvoltare a infrastructurii.

w

Etapele parcurse n aplicarea metodei comparatiilor directe au fost

» cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietiti imobiliare
comparabile;
verificarea veridicititii datelor;
alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;
utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvatd a pretului de vinzare a fiecirei £
proprietiti comparabile (ajustari); -
analiza rezultatelor gi stabilirea unei valori.

Y V¥

w

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ci pot apirea ugoare modificiri ale ofertei si calititii
terenului pe durata viefii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si alunecdri de teren). Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca
amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricold sau de suport al ciilor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evalufirii care
influenteazd valoarea terenului. Astfel, dacid cumparitorii anticipeazd ¢i intr-o gnumiti zond va fi o
cerere de spatii de btrouri in urmétorii 5 ani, ei ar putea fi motivati si cumpere terenuri pentru
construciie,

Preful terenului reflectd relatia dintre cerere gi ofertd care oscileazi in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea si nu se aplice In totalitate. Astfel, daci un anumit tip de proprietate
imobiliard este foarte rar ntalnit Intr-o anumitd zond, presiunea concurentei extrem de puternice poate
duce la creg;terea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea propneta‘;n fn orice caz, valoarea de
piatd este, in general, preful cel mai probabil pe care 1l poate susiine piata si prin urmare se va restabt{v
echilibrul Intre chirte, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influen{atd de jocul dintre cerere si ofertd daci utilizarea economici a
unui amplasament determind valoarea terenului pe o anumit3 piati.

Principiul substitutiei care spune ci un cumpéritor nu va pliti mai mult decét pentru un alt teren
similar, indicd faptul ¢ pentru amplasamentele similare cu cele mai mici prefuri va exista cea mai mare
cerere. Principiul echilibrului face legitura Intre elementele unui complex economic in care terenul are
un rol esential.

Caracteristicile fizice ale amplasamentului: 7

Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si imbunititirile, influenteazi utilizarea
terenului si implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in considerare evaluatorul sunt:
dimensiunea, forma, dimensiunea la fatada, topografia, localizarea, orientarea fati de vint, soare sau
vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilititi, cum ar

fi - apd, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenteaza utilizarea si posibilititile de dezvoltare a
lotului de teren. T
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Un lot de teren devine amplasament cind este imbunatétit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. Imbunatitirife interne necesare pot fi: nivelare, pavare, 1eﬁatura la apd, gaze, electricitate si telefon.
Imbunitatirile externe lotului pot 11 strizile, rampeie trotuarele, canalizarea si linii de utllltan ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utiliziri §i prin urmare
se va urmari ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile
contribuie la valoare §i aceastd contributie se estimeazi scizind valoarea terenului din valoarea totali a
proprietitii imobiliare. In cazul in care constructiile nu adaugd valoare se impune demolarea lor. In
anumite cazuri, evaluarea unei proprietdfi imobiliare poate cere ¢a amplasamentul si nu fie considerat
pentru cea mai bund utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenti.

Principalele metode de evaluare a terenurilor

Se utilizeazd sase tehnici: comparatia directd, alocarea, extrac{ia, parcelarea, tehnica reziduald si
capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combini metoda costului cu metoda comparatiei
directe, tehnica reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele
trei metode

Concluzie:

» pentru terenul intravilan:
Intervalul de valori posibile este: 1,6 euro/mp — 1,5 euro/mp. Se alege terenul comparabil cu
ajustare fotald brutd procentuald minimd, rezultdind o valoarea estimati de evaluator de
1,6 euro/mp.

» pentru terenul extravilan:
Intervalul de valori posibile este: 2.500 euro/ha — 3.500 euro/ha. Se alege terenul comparabil cu

ajustare totald brutd procentuald minimi, rezultind o valoarea estimati de evaluator de
3.285 euro/ha.

Astfel, valoarea de piatd estimatd prin aceasti abordare a terenului aferent proprietitii, metoda
comparatiilor directe (analiza pe perechi de date) este de:

Yo

# pentru terenul extravilan:
valoare teren : 9.200 Iei echivalent a 1.900 euro

o
4

~  pentru terenul intravilan:
valoare feren ; 24.200 lei echivalent a 5.000 euro
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Fisa de evaluare a terenului aferent proprietatii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentati

DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3 | COMPARABILA ¢
Pret de oferta ron 6.000 Iei 4,250 lei 3,000 Iei

Pret de oferta euro 1,239¢ 1500 ¢ 878€ 1,652 €
Suprafata mp 4,000 mp 5300 mp 3,260 mp 4,492 mp
ﬁ;"’“‘f““‘ transformata in 0.4000 ha 0.5300 ha 0.3200 ha 0.4492 ha

Pret eur/ha 3098¢ 2,830¢ 2,743 € 3.678¢

Tip comparabila

oferta identificata pe
siteul direetici

ofertn identificata pe
sitenl divectict

oferta identificata
pe siteul directiei

oferta identificata pe
siteul directiei

agricole agricole agricele agricole
Ajustare % 0% 0% Q% 0%
Ajustare absoiuta 00€ go¢€ 00¢ 00¢€
Pret ajustat 3.098 € 2,830 € 2,743 € 3,673 € o
Drepiori de propietate integral integrut integral integral integral iw‘
I P El
Ajustars 0 0 0 0
Pret ajustat 3.098¢ 2,830.2¢ 2743 € 3,678¢€
Conditti de finantare cash cash cash cash cash
Ajustare 0 [ 0 4]
Pret ajustat 3,098¢ 28302€ 2743 € 3.678 €
Conditii de vanzare fara fara fara fara fara
Ajusiare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 3.068¢ 2,830.2¢€ 2,743 € 3.678 €
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare (% (% %o 0%
Pret ajustat 3098 € 2,8302¢ 2743 ¢ 3,678¢
sat {Tasin, iesire In
drem de acces tip . . sat Casin, cont. . sat Casin, com.
- ., sat Casin, com Casin, - . sat Casin, com. . L.
. ulita, zona ran Casin, . Casin, zonn Curita, Casin, prosimitate
Lecalizare risc scazut de

o latura marginita de

vise scazut de

Casin, risc scaznt de

raul Casin, rise

raului Casin, visc mundatii inundatii inundatii seazut de inundatii
mediu de nundatii {f
e}
Zoma (similara / supetioara/ eriferica superioara eriferica superionr periferica eriferica superioara
inferioara) P v e A superieara superioara r lea supers
Afustare % -3% -5% -3% -3%
Ajustare absoluta (euro} -155 -127 -123 <202
Pret ajustat 2,943 ¢ 2,703 € 2.619¢€ 3476 €
direct/ drum pamant/ | divect drum pamant / dirzct/ drum pamant /| direct/ dram pamant/ | direct/ drum pamant /
Acces . . . .
‘ facil facil facil facil facil
Ajustare %o 0% 0% % 0%
Afustare absoluta (euro) 0 0 0 G
Pret ajustat 2943 € 2,703 € 2619¢€ 3476 €
Destinatia (utilizarea ) e.\‘lr.}v]]an . . . . e . .
terenului) neproductiv of PAD, exiravilan - pasune extravilan arabil extravilan arabil extravilan arabil
CMBU - arabil pasune
Ajustare %o 1% -5% -5% ~5%%
Ajustare abseluta (euro) 0 -122 -118 -136
Pret ajustat 2943¢€ 2703 € 2619€ 3476 €
5,847 mp 4,000 mp 5300 mp 3208 mp " 4,492 mp
Suprafata mp/ha —
0.3847 mp 0.4000 mp 0.5300 mp 0.3200 mp 28,4492 mp
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Ajustare % G% 0% 0% 0%
Ajustare absoluta (euro) a€ a€ 0¢ 0¢
Pret ajustat 2.943¢ 2713 € 26191 € 347 €
vt
Ajustare 5% 3% 3% 0%
Pret ajustat 3104 € 2.851¢ 2763 ¢ 3476 €
Grad de comasare 0% 160% 100%0 100% 10:0%
Ajustars %6 -3% -5% -3%a -3%
Ajustare abolitta (2uro) -140 € -128 € -124 € -181€
Pret ajusiat 2964¢€ 2723 € 2639¢€ 3285€
CALITATE (I/1-51/15) 1 I-I1 1 111 111
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare absoluta (euro) o€ o€ 0¢ 0€
Pret ajustat 2964 2723 2.639 3,283
;ﬁffl:,(::fi g?;:;;ggf’ plan panta usoara pania usoara panta usoara plan
Ajustare % 3% 594 5% 0%
Ajustare absoluta (euro) 163 ¢ 149 € 145¢€ o€
Pret ajustat 3.127¢€ 2872€ 2,783 € 3.285¢€
Imprejmuire i nu i nu nu
g0€ a0 00¢ 2.0€
Pret ajustat ear/ha 3.127¢ 2,872 ¢ 2,783 € 3285¢€
Ajustare total neta -132 228 221 -549
Ajustare totala neta %6 -4%% -8% -8%% -15%
Ajustare totala bruta 437 527 511 549
Ajustare totala bruta %o 15% 19% 19%% 15%
Data 27.05.202¢
S-a ales COMPARABILA 4 cu cea mai mica ajustare totala bruta % -
’ leuro = 4.8415 tei
. VALOARE 1,990 € | echivalenta | 9,200 lei
TEREN extravilan S DR SRt
Elemente de
comparatie EXPLICATI
Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica
Tip informatie . estede (5-15%) , am aplicat Ajustare de (%) : o 0%
(tranzactie / oferta) Nu s-au aplicat ajustare deoarece ofertele au fost preluate de pe sitenl directiei
agricole.
Drepturile de proprictate transmise — corectia se face ciind este vorba de vinzarea unei proprieti(i
Drepturi de proprietate | Inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care si reflecte diferenta Intre poprietitile inchiriate cu chiria
transmise pietei si cele inchiriate cu o chifie sub sau peste chiria piefed, iar durata rimasi a inchirferii afecteazi

aceste corectii. Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Conditiile de finan{are — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpiritorul obtine din pariea
vinziitorului o finantare("sub piati”, in rateetc.) si trebuiesc folosite calcule de echivalent cash;
Nu s-a aplicat ajustare, cash,

Conditii de vanzare

Conditii de vinzare —corectiile pentrn conditiile speciale reflectd interesul deosebit al cumpéritornlui
sau din contrd, vinzare fotatd a vanzftorului, executis. licitatii, samd. : Nu s-a aplicat ajustare,

fara T
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Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la data

Conditiile pietei evalnarii, chiar daca data anumtului este mai veche., Penfin tranzactii ajustarea tine cont de evolutia
pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii. - Nu s-a aplicat ajustare, prezent.
ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zomarii si amplasarii imobilului de evaluat
fata de comparabila (in cadrul cartiernlui, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in care se
gasesc tinbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare).

Ajustare Ajustare . e).thC&Tll (zc:.ma
zona Ty absoluta | similara/superioara/
, {euro) inferioara)
Proprietatea ——
subiect sal Casin. iesire la drun de acces
) i iip ulita, zona rau Casin, o latura
Tip/ LOC_"_ lzaref' marginita de raului Casin, risc
Zonare (ulua_cential / mediu de inundatii
ceentral / semicentral / sat Casin, com Casin, risc scazul eriferic
periferic Comparabila 1 - . -3% -154.9 berilerica
de inundatii superioara
Comparabila 2 sa} Cas;n- CoIm. Casxp, zona 5% 1274 penfe_rica
Curiia, risc scazut de inundati superioara
Comparabila 3 sat Casin, com. Casm‘,. risc scaznt 5% 1234 penfgnca
de inundatii Supenoara{p
sat Casin, com, Casin, eriferica
Comparabila 4 proximitate raul Casin, risc -5% -201.9 perife
o o superioara
scazut de inundatii
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existeniei sau inexistentei accesulni la
teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut. Diferentele
estimate in unna studierii pieteti specifice sunt cuprinse in 300 euro si 500 euro in favoarea
terenurilor cu acces din drum asfaltat . Daca accesul la proprietatea subiect se realizeaza pe un drum
betonat/asfaliat , si accesul la comparabile se realizeaza pe un drum de pamant san pietruit , acestea
vor fi ajustate cu +300 euro. -+400 ewro. +300 euro in functie de lungimea drumului fata de cel mai
ACCES apropiat drom betonat/asfalial
Proprietatea . . Ajustare
\ ' facil
subiect direct/ dram pamant / faci absoluta (euro)
Comparabila 1 direct/ drum pamant / facil 0.0€
Comparabila 2 _ direct/ drum pamant / facil 0.0€
Comparabila 3 direct/ drum pamant / facil 0.0€
Comparabila 4 direct/ drum pamant / facil 0.0€

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea terenului ,
intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii , extravilan arabil). Pentru trecerea terenwiui
din extravilan arabil in intravilan cc costul este de cca 1 euro/mp, 1.5 euro/mp, 2 euro/mp in fu£¥ 2
de suprafata, locatie si destinatie.

Destinatia (utilizarea Proprietatea extravilan neproductivcf | Ajustare absoluta
terenului) subiect PAD, CMBU - arabil pasune (euro)
Comparabila 1 extravilan - pasune 0
Comparabila 2 extravilan arabil 0
Comparabila 3 extravilan arabil 0
Comparabila 4 extravilan arabil 0
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai compacta cu atat pretul unitar tinde sa creasca , cit
cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa scada . Diferentele au fost estimate in urma
analizei pictei specifice. Diferentele estimate in urma studierii pieteti specifice sunt cuprinse in 300
3 - euro si 300 euro in favoarea terenurilor cu cu o suprafata compacta mai mare de 5 HA. Daca
uprafata mp/ha

suprafata proprietatii subiect este cupringa intre 0,1 ha si 0,499 ha si proprietatile comparabile an
sprafete cuprinse intre 0.1 ha si 0,499 ha ajustarca este de 0 euro; Daca suprafata proprietatii subiect
este cupringa intre 0,1 ha si 0,499 ha si proprietatile comparabile au sprafete cuprinse intre 3 ha si 20
I ajustarea este de -300 , -300 ewro; Daca suprafata plopneiﬁtu subiect este cuprinsa intre 5 ha si 20
ha si proprictatile comparabﬂe au sprafete cuprinse m!re 3 ha 5120 h ajustarea este de 0 earo;
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l;’égirétetatea 3,847 mp Ajustare % Amlir;f{f’)somm
Comparabila 1 4.000 mp 0% 0€
Comparabila 2 5,300 mp 0% 0€
Comparabila 3 3.200 nmip 0% 0€
Comparabila 4 4.492 mp 0% 0€

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

Propnelatea curem. electric. Ajustare absoluta Ajustare (%)
subiect aprox 100 m (euro) :
e s e nu exiska i - o e
Utilitati Comparabila 1 proximitate 0.05 5% inferioara
Comparabila 2 i exisla in 0.05 5% inferioara
proximitate
Comparabila 3 nu exista in 0.05 3% inferioara
proxmmtate
Comparabila 4 electricitate 0.00 0% similara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata gradului de comasare (de evaluat si
compatabile) - cu cat gradul de comasare este mai mare cut atat pretud wiitar tinde sa creasca, cu cat
gradul de comasare este mai mic cu aiat pretul unitar tinde sa scada . Diferentele an fost estimate in
urma analizet pietei specifice

Proprietatea Ajustare absoluta .
Grad de comasare sub?ect 0% J (euro) Ajustare (%)
Comparabila 1 100% -140 -3% similara
Comparabila 2 100% -128 ~5% similara
Comparabila 3 100% -124 -5% similara
Comparabila 4 100% -191 -5% similara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata calitatii terenului I, IE,. Diferentele au fost
estimate in wrma analizei pietei specifice

Proprietatea I Ajustare absoluta Ajustare
CALITATE (I/[11/10) subiect (euro) absoluta (%)
Comparabila 1 111 0% 0€ siinilara
Comparabila 2 I-1 0% 0€ similara
Comparabila 3 - 0% 0€ stmilara
Comparabila 4 IS 0% 0€ similara

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in panta lina sau
accentuata, plat sau cu denivelari). formei terenului (regulata / neregulata), dimensiunii frontutui
siradal, raportului intre latwri (front stradal / adancime). Cu cai un teren are un front stradal cu o
lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are douna fronturi stradale pretul
umitar tinda sa creasca.

Altele (F53, forma, PUZ, . Ajustare absoluta .
panta, etc) Topografie Prop subiect plan ! (etro) Ajustare (%)
Comparabila 1 panta usoara 5% 163 € inferioara
Comparabila 2 panta usoara 5% 149 € inferioara
Comparabila 3 panta usoara 5% 145 € inferipara
Comparabila 4 plan 0% 0€ similara
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DETERMINAREA VALORIL DE PIATA A TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE

Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABIEA 1 | COMPARABILA 2 | COMPARABILA 3 COMPARARBILA 4
Pret de oferts (euro) 3¢ 3€ 2.0¢€ 2.9¢
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare %o -10% -10% -10% -10%
Ajustare absoluti 03¢ 03¢€ 0.2€ 03¢
Preg ajustat 2.7 € 27¢€ I8¢ 2.6€
Drepturi de propieiate integral mtegral integral intepral integral
Ajustare 0 0 {0 0
Pret ajustat 7€ 2.7€ 1.8¢ 20¢€
Condigil de finantare cash cash cash cash cash
Ajustare G 0 4] 0
Pref ajustat 1€ 27€ 1.8€ 26€
Conditii de vinzare fara fara fara fara fara
Ajusiare 0% 0% 0% 0% E
Pret ajustat 2.7€ 27E 1.8€ 216&
Conditii de piati prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare 0% (% [ 0%
Pref ajustat 27€ 27¢€ 1.8€ 26€
CInleIt“uieIi necesare intediat dupa na - wu nu
viinzare
suprafati constructie demolabila (stadiu
avansat de degradare}mp) 4] ] G 0
Cost demolare euro/inp R ) 22 22 22 22
Ajustare valorici curo/mnp teren 0 ] (] 0
Prat ajustat 2.7 27 1.8 2.6
sat Casin, iesive Ia la mt}' are in sat zona Scurtary, fa .
a i . Lupesti dinspre sat L sat Manastirea
1rum de acces tHp - strada principala, . .
ulit Casin, Ia strada e lati Casin, com. sat Manastirea
i Z0MA ran rincipala, fatimea marginit pe latime Manmastirea Casin, Casin, zona Paraul
Localizare Casin, o Iatara prircepala, de malul rauloi PRI I, S
.. marginita de majut .. paran trece pe Dalce, fesire Ia drum
marginita de . . s Casin, risc scazut de . A ..
Y e e radui Casin, risc . . propriefate, risc priecipal
raukui Casin, risc . . inundatii, mal . N .
. < .. | scazut de inundatii, Y medin de inundatii
medin de inundatii - ridicat
mal ridicat
s A periferica, periferica, e s I so £
2o periferica superioara superioara periferica, similara periferica, sup({w M
Ajustare -10% -10% 0% -10%
Ajustare absolutii 0.3 -0.3 0.0 0.2
Pret ajustat 2.4€ 24€ 1.8 € 2.4€
facil/ direct d p e N g o
Acces faclllibc]i;(r:e/c du::m facil/ direct drum facil/ direct drom facil/ direct drum facil/ direct drum
P pamant public / dum asfaltal public / dum asfaltat public / dum pietruit public / dem asfaltat
Ajustare % -10% -10% 0% -10%%
Ajustare abgoluti -0.3 -0.2 0.0 0.2
Prat ajustat 22€ 22€ i.8¢€ 2.1€

Destinatia (utilizarea terenului)

conform certificat
urbanism intravilan
curti constructii

intravilan arabil

infravilan arabit

intravilan arabil

intravilan arabit

Ajustare

0 G 0 0
Pre{ ajustat 2.2¢€ 22€ 1.8€ 2.1€
Restrictii legale - coeficienti POT : 20-40%. o
urbansitici { POT, regim regim de inaltime similar similar stnilar similar
indiltinee)} P+l e
Ajustare %o Q%% [ 63 0%
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Ajustare abseluta (2uro) Ge € GE 0€
Pret ajustat 226 2.2€ 1.8€ 21€
Dtilitati curcntieieclric‘ Cl’{{'elll.i eleciric.}a Cll.l'm'lt e!ec_lric.!a curanl e?ectric,}a cs.i_rm_ﬂ% elec‘tric. .la
aprox 100 m limita parcelei limita parcelel imita parcelet Hmita parcelel

Ajustare - apa (0.3 - 1 euro) 0.5 -(.5 -0.5 0.5
Ajustare - canalizare (0,5 - 1 euro) [} 0 4] 0
Ajusfare - curen electric (1 - 2 eure) 0 0 4] 0
Ajustare - gaze (1-2 euro) 0 0 4] 0
Ajustare - totala ntiditati -0.3 -3.5 4.5 -5
Pret anstat 1.7 1.7 1.4 1.6
Suprafata 2,521 3,000 3,28 4,300 3.600
Ajustare % 0% 0% 10% 3%
Ajustare aboluta {eure) o€ 0 0.1€ 0.i€
Pre} ajustat 1.7 17 1.5 1.7
Vecinntali bune bune bung bune bune
Ajustare %o 0% 0% 0% 0%
Ajustare absojuta (euro} 0€ 0€ 0€ 0€
Pref ajustat 1.7 1.7 1.5 1.7
Altele (¥'S, forma, pania, etc) plan. FS = 6.77 ml plan, F§ = 8.72 ml plan, FS = = 13 ml plan, FS = = 20 ml plan, FS == 20 ml
Ajustare %o 0% -3% -3%% -39%
Ajustare absolutil (euro} o€ 0.1 € -01€ 0.1€
Pref ajustat 1.7€ i6€ 1.5¢ 16¢€
Zona ( cea mai bund utilizare) ]::g:f;:::‘cy rzif;::ifl r:i(sz::‘;iiacy vegidential vezidential
Ajustare %6 %5 0% 0% 0%
Ajustare absoluta {euro) G€ 0€ 0€ 0€
Pref ajustat 1.7€ 16¢€ 1.3¢ 1.6€
Tnprejmuire nu i} T nu nm
il gard [t 0 9 ]
eure/mi 36 30 30 36

ce O£ 0€ 0€
Fret ajusial 1.7 o heg 1.5 . G E
Ajuslare fotald netii -1 -1 0 -1
Ajustare totald netd %o -33% -36% -19% -34%
Ajuslare totald brusi 1 1 1 i
Ajustare totald brutd % 33% 36% 33% 39%

Data : 27.05.2020
S-a ales COMPARABILA 1 cu cea mai mica ajustare totald bruta % lewro = 4 8415 lel
VALOARE : 5,000 € ‘echivalenta 24,200 lei
TEREN intravilan . IR .
Elemente de comparatie FXPLICATH

Tip informatie (tranzactie /
oferta)

Pentru oferta negociabilil procentul de negociere recunoscut de piata
specificd este de (5-15% ), am aplicat ajustare de (%) :

-19%

Drepuuri de proprietate
transmise

Drepturile de proprietate transmise — ajustarea se face cind este vorba de vanzarea unei
proprietéti inchiriate. Evaluatorul va face ajustirile care sii reflecte diferenta intre poprietittile
inchiriate cu chiria pietei si cele Inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata
rimasd a inchirierii afecteazd acesie ajustiri.  Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de proprietate
transmis fiind depiin

Conditii de finantare

partea vinzatoruhii o finanfare("sub piati”,
¢chivalent cash, Nu s-a aplicat ajustare, cash.

Conditiile de finanfare — ajustirile sunt ficute penfru situa{ii n care cumpéritorul obtine din
in rate, etc) 51 trebluesc folosite calcule de

3347
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Conditii de vanzare -ajustirile pentru conditiile speciale reflectd interesul deosebit al

Conditii de vanzare cuntpdrdtorului sau din contrdl, vinzare fotatd a vanzétornlui. executdn. licitaii. samd. :
Nu s-a aplicat ajustare, fara.
Pentru oferte nu am aplicat ajustiiri deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la
ey e s dala evaluarii. chiar daca data anuntulu este mai veche.
Conditiile pietei

Pentn tranzactii afustarea tine cont de evolulia pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei
si data evaluaril. - Nu s-a aplicat ajustare, prezent.

Ajustarea este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructiilor existente { stadiu avansat
de degradare) pentru eliberarea terenului din pretul de oferta . pentiu a nu fi realizate ajustiirile
ulteripare si asupra acestor componente. Valoarea componente a fost stabilita pe baza
informatiilor primite de la firme de demolare si verificarii pietei specifice.

suprafata constructie ;| Cost euro/ Ajustare valorica in
Cheltuicli necesare imediat demolabiia (stadin mp - euro/ mp { ( Sc x
dupa vanzare avansat de demolare si | euro/mp)/ suprafata
degradare) (mp) transport teren}
Comparabila 1 0 22€ - €
Comparabila 2 0 22€ €
Comparabila 3 0 22€ - €
Comparabila 4 0 22€ - € L T

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorati zondirii si amplasarii imobilului de
evaluat fata de comparabila (m cadrul cameruhu_ a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc imbile cu caracleristici si cofatii de pret asemanatoare).

ajustare explicatii {zona
Proprietatea Zona ajustare % absoluta similara/superioara/
. . subiect enro inferioara
Tip / Localizare / Zonare ( e o (curo) )
ultracentral / ceentral / pe;}er.ica
semicentral / periferic Comparabila 1 gjpcg;g?;; -10% 0 superioara
Comparabila 2 lsjljliir;g?a -10% 0 supcrioara
Comparabila 3 periferica, similara 0% 0 similara
Comparabila 4 g:;ggg;i -10% 0 superioara

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie

de pret datorata

existentel sau inexistentel accesului la

leren, jar in cazul existentel accesului. de tipul de drum; asfaltat, pietruit, pamant batut

Proprifetatea fac_il/ direct drum | ajustare % :%2?1?;2 .
subiect public / dum pamant (curo) C
- Comparabila 1 pﬁ%‘ﬁg /déff;lt :;;;at -10% e superioara
Comparabila 2 pﬁ%ﬂl’ /dérlig :;E: lltl'a ¢ -10% 0€ supetioara
Comparabila 3 pﬁﬁg /d‘ii:f;t ;;uéii " 0% 0€ similara
Comparabila 4 pi?;g/dg;t E?;;lllrtla ¢ -10% 0€ superioara

o . . Proprictatea conform certificat urbanism ajustare absoluta
Destinalia (utilizarea terenului) subiect intravilan curti constructii (euro)
Comparabila 1 infravilan arabil 0
Comparabila 2 intravilan arabil 0
Comparabila 3 intravilan arabil 0
Comparabila 4 intravilan arabil o

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatic terenului ( utilizarca

terenmukui

, intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii

. etravilan arbil), Pentru

trecerea terenului din infravilan arabil in intravilan, costul este de cea I enro/mp, 1,5 euro/mp, 2
euro/mp in functic de suprafata, locatie si destinatie. Preturi ob
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Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata coeficientilor urbanistici ai terenutui (
POT, regim inaltime). Diferentele au fost estimate in uniua analizei pietei specifice

POT : 20-40%. ai ajustare
) T o justare
Restrictii legale - coeficienti | Proprietatea regim de inaltime procentuala absoluta
urbansitici ( POT. regim subiect P+l {euro)
iniltime) Comparabila 1 similar 0% 0€
Comparabila 2 similar 0% €
Comparabila 3 similar 0% 0€
Comparabila 4 similar 0% 0€
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei san inexistentel utilitatilor
(apa. canal. curent, gaz) pe teren / la Limita proprietatii / in apropiere / la distanta. Diferentele au
fost estimate in urma analizei pietei specifice
Proprietatea curent electric, aprox ajustare
subiect 100 m absoluta
(enro)
Utilititi Comparabila 1 cgi?f;;fgfe}a 0 similara
Comparabila 2 C;I.rel.lt electric,la -1 superioara
imita parcelei
Comparabila 3 curent electr:c,?a 0 similara
limita parcelet
Comparabila 4 curent electric. 1 a -1 superioara
limita parcelet
Ajustaiile tin cont de diferenia de colatic de pret datorata suprafetei loturilor {de evaluat si
comparabile} - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat preful unitar tinde sa scada, cu
cat supafata este mai mica cu afat pretul unitar tinde sa creasca . Diterentele au fost estimate in
unna analizei pietei specifice
Suprafata Eégi;g;ftatea 2.821 a}usta(rceuzrﬂ;)soluta ajustare (%)
Comparabila 1 3,000 0 0% similara
Comparabila 2 3,200 0] 0% similara
Comparabila 3 4,300 0 10% inferioara
Comparabila 4 3.600 0 5% inferioara
Ajustarile tin cont dc diferenta de cotatie de pret datorata vecintatilor { favorabile, nefavorabile).
Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice
ProPrietatea buie ajustarc absoluta ajustare
. subiect (curo) absoluta (%)
Vecinatafi Comparabila 1 bune 0 0%
Comparabila 2 bune 0 0%
Comparabila 3 bune 0 0%
Comparabila 4 bune 0 %

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiel terenului {plan, in pania
lina sau accentuata, plat san cu denivelari), formei tevenului (regulata / neregulata), dimensiunii
frontului stradal, raportului intre laturi {fromt stradal / adancime). Cu cat vn feren are un front

stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren are doua
fromturi stradale pretul unitar tinda sa creasca.

Altele (FS, forma, panta, €l¢) | Prop subiect | plan, FS=6,77 ml absé‘{;f;a(r:um) ajustare (%)
Comparabila 1 plan, FS =872 mi 0 0% gintilara
Comparabila 2 plan, F§ == 15 ml 0 -3% supericara
Comparabila 3 plan, FS == 20 ml 0 -5% superioara
Comparabila 4 plan, FS == 20 ml 0 -53% superioara

Zona ( cea mai bund utilizare)

Ajustrile aferente acestui element de comparatie (CMBU)
nu de natura/tipul ei. Diferentele au fost estimate in urina analizei pictei specifice

sunt legate de optimizarea utilizirii si

Proprietatea

subiect

rezidential/

€COnoINic

ajustare %

—=ajustare
absoluta

tad
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{euro}

Comparabila 1 rezndenufall 0% 0
econamic

Comparabila 2 | ‘c@dential/ 0% 0
economic

Comparabila 3 reztdeutmL’ 0% G
economic

Comparabila 4 rez&dcnﬁgl/ 0% 0
economic

Imprejnmire

Ajustarea este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului ( ml gard x enro/ml) din pretul

de oferta

de constructii, calalog Corneliv Schiopu si in wrma analizet pietei specifice

. Valoarea componeniegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la firme

Proprietatea - wl gard cost unitar ajustare absoluta

subiect (euro/mt) (euro)
Comparabila 1 nu 0€ 30.00 O€
Cowmparabila 2 nu 0€ 30.00 0€
Comparabila 3 nu 0€ 30.00 0€
Comparabila 4 nu 0€ 30.00 G0€




-

-
A S e

fRAVIL

e e

V. ANALIZA REZULTATELQOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORIH

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5).1 Analiza rezultatelor

in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate In raport au fost obtinute urmétoarele valori (rotunjite)
#» Abordarea prin piati: a fost aplicatd pentru ambele categorii de terenuri

# Metoda capitalizarii rentei funciare: *nu a fost aplicatd, datorita volumului scazut de
informatii din piatd, care si conduc la un rezultat armonizat cu nivelul pietei.

5).3 Concluzia asupra valerii

Avénd In vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii lor si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprieté{ii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piati estimati

pentru proprietatea in discutie va trebui sa {ind seama de valoarea obtinutd in urma aplicirii abordarii
prin piata.

Astfel, In opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare evaluate la data de
27.05.2020 este de rotund:

» data evaluarii: 27.05.2020,

# valoarea nu este afectatade T.V.A.

# cursul valutar luat In considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. 1n ziua evaluirii,
respective 4,8415,

» estimirile noastre sunt valori de piat, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat In calcul conditii atipice de vanzare,

> wvalorile estimate Tn cadrul raportului de evaluare sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si
speciale prezentate fn raport si a celorlalte aspecte legate de risc, prezentate pe parcurs.

. 5!!
P}-,valuato;-rgf%
$ tOf 4

'.,;.)
)
L
~.1
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VI. ANEXE

1} Cemparabile utilizate

2) Extras analiza de piata - Date de piatd suplimentare celor prezentate in raport

3} Fotografii

4) Decumente ( planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)

1) Cemparabila utilizate:

Comparabile utilizate pentru terenul intraviian:

COMPARABILA 1
Wansator

Micy

Srpnikarie et el

Uiis Bl bda

Loe dé ntslntre

® Tasn fudel Sacau

Teraen

PROMOVESZA APRINTG ACTUALIZEAZA ARUNTL

- o
! O kY PRopRiRERTaE E PETRTET S IMTRe i frvte ey Baan LU iy F 0040 en?

Descriere

SOLAL Y Ty o Pl et e ihagg v iy L ghieat ]

Descriere

Sitlat i Camput Manastinl namte de intiansa in LupsstiAne Jungimes de 334m.cu plecars din sttada pana fa maiyl faulul

~ *mn! ~anddoeciia
Fr‘ ?t!hl

A
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COMPARABILA? |

SETES SR30 I E2ren 18 IoulETY aote I: @ prat aoEi

Specificatii
Destinatie De vacanta Amenajare strazi Agfailaie
Hiilitati generaie Apa Curent Alte caracteristici Acces autoLa sosea, 0.,

Ll

Descriere Imohiliare

hanastivea Casin 3200 de mp Scutaru 8910 mp ideal perdry bazine sau iaz mai curentul este in fata paiti la ambele terenuri multe detalii fa
telefonacte la =i | suprafaja totala: 3210

Hilitat:

Liilitati Gengrale: Apa

Alte caracteristici:

Alte caracteristich: Lz sosea, Oporfunitati de investitie

.f,a Wy -:.;:ﬂ.!,b'éii‘. P

,n

COMPARABILA 3

“and teren in marasiirea zasin, bacan - o rpana s povenie

Specificatii

Suprafata teranului 4500 .0 m= Front stradal Da

Dasceriars hviobilizite

“and teran in judetul Bacau, comuna Manastirea Casin inlr-o zona deosebit de pitoreasca =i mirifica. Terenul este situat 13 15 de krm de orasul Onesti,
are acces stradal foarte bun, zona deosebita cu aer foarte curat, natura si niste, fiind foarte polrivil pentru o vila sau o casa de vacanta, curent
electrc, acte la zi. Terenul se gaseste inlr-o zona mai retrasa, cu aproximaliv 5-6 vecini find pedect pentru o casa de vacanla. Pe leren se gasesc
doua imobile si o anexa precurn ¢ Iivada formaila din prum, meri, aluni, nuct, salcarm si alli porni, un 2lement sparte find un par magnilic care are o
vechime de 200-300 d2 an. Pe teren trece si un parau foane frumos care pozate fi folosit pentru o pescane proprie.
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COMPARABILA 4 ‘

Teren Casa-Intravilan

1

FROMOVEATA ANDNTUL ACTIUALIZEAZS ANUNT

St d gritzap s b

£

Oferit die: Propriatar | E Extiandian f infravilan: intisvisn

t
i

i
1

supiatata wiila: 5 604 e

Descriere

Vand teren intravilan in supratate de 3500 mp, acc

=34
Tarenul s& &f18 In judeiul Bacau, comung Manastirea Ca

ul se face pe strads recent asfaltata.

asin { zona RPardul Duice).

L)

Link: hitps www olx rodoferiateren-casa-intravilan-LDbiOR S hind

Comparabile utilizate pentru terenul extravilan:

COMPARABILA 1

atral Y A Sk prondsin S

~LqT

PRRRITITI ER I TR AR KA N £415 LR T

s = U, st
oo 2( vy gl
i Toegtu of T SR A

i P
E it frarad TR kg
S o s
H L . o il 'l;‘:"'."‘.'-f.'
D N | o - L - T e 1‘_’_’\_ ,
’ e PERCE S B ' SRR T
. i i i : R S ! erat ‘ (SRS PR

UL H T BT i PPy YOS MRS
- —- - ¢ 3 | et s i L B e v rpn v L penesbl e i il [t

T R P R TN KU IREE ST LR e Lo T A b

Link: hips

dadibacau roioterie-y
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COMPARABILA 2 \

w A Cmﬂ‘”’?“ e o P9 s TOT T any PR .
] R AT RN IR E . '
_? |
; . 1l i r’ k:jj F‘ i
L st 5
- —— — T T e b "
Link: hops
COMPARABILA 3
LT RE] q

B e o I T | FESUIRS IR LT F LR

P
Tgvir RS S

Sty S

ol aow

Ty

[RECITR N

EA N [T S n
Bl I 4 i b e
s, =3 (R LA i ary
o cnphbieae s by a0t i -
2 Sy I L -
R LT A '.x-'ul"'ﬂ &

5 ondic s et

[ O PO LT E G ] R R RN (] DN

ey mp C el ote s eamplir g

sl ok cocnre st gade

Link: hipsdadibacau routerie

1t S .
LT . EECR LI PR B TP

Link: haps Sdadibacauro/ofene-vanzare:
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2} Extras analiza de piata - Date de piati suplimentare celor prezentate in raport

Alte oferte vanzare teren extravilan

SRS BR Ak U T

Taren agricol exiravilan Onesti, jue.
Bacau

.
e

Prat S m®: 062 € Deschiders stradalé: 12,35 mM
Suprafald ulils: 5150 m° Comision; MNu
Clasificare faren: Extravilan  Tipul terenilui: Agricole

Teren agricol situat in extravilanul crasului Onesti 1a 2.1 km de orasul Onest, directia spre
Brasov. vis-a-vis de statia Peco Lukoll, la 425 m de DN, deschidere 12.35m. Pret 15 000 =i
MNegociabil
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3) Fotografii
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4) Documente { planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, etc)




PLAN DZ ANPLASRMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 11 1000

Suprzfata misurats

Adrase imobiluld

8668 mp intravianul/extravilanul com. Casin, sat Casin, T36, P 831/, jud. Backu
UAT Casin
2 2
=23 pr=1
a 3
Tog, 58
- ~ o
T Bt ’aficasm
~ 57 T
-
AN &l Casin
a T
23 74
LE § =3
gy 2
u . . Y
G & S &
s T zN =
& ! S
= =t
& oo ®

64,

UAT Casin

525700 —_— _B21700
g
[y 5
4 & tH
TBD L e e e e o e &
//‘_’f‘t"
/'/”
e
-//./'
»/’_
,"/
| ‘ C
. :
. A. Bate referitodre iz teren <5
INVENTAR DE CODRDONATE ] ta Supraiata - L intravilan/
"sistem de Proiectie Stereografics 1970" pafggégg ‘Cafée;%?ﬁigéde, mp]g : Mentiuni Extravilan
Feran - 1N, 2N : .
z == 1 N 2821 ymobil netmpreimuit __IJnvravilan
nr. | Ceordenate petde caniur L;—’aﬁtggﬂl 5 N 5847 Extravilzn
; D S i bbb
P 1 xqmy Yim | Dgisd)
74 | 521750.985 [ 634536387 | 3035 TOTAL 8568
;2 2;:;24222 ggﬁgg:gﬁ :?35 B. Date referitoare la constructli
3. ) T s
- ’ Cod . Codgrups ' Suprafata construits o
71 | 321762408 : 634476.472 18.10 constr.  destinatie Ia sol [mp} Mentiuni
58| 521762.759 | 634450.955 B.77 .
57 | 521763.044 | 634459058 |  64.58 e o i
56 521688.001 | 634450.795 1275
60 | 521686318 | 634452.050 12.23 — ——e
51 | 521690.860 | 534463.416 12.25 e e e e ~
52 ] 521637.073 [ 634474.088 6.87 - T o T
62 1 521699.920 | 634480.336 6.51 -
641 521701.756 | 634485.588 2245 i
65 | 521893,923 | 834508.156 10.75 o = )
56 | 521690.254 | 834518.251 430 setrtant: ing, Anc - loana Prf
67 | 521698.786 | 634522 305 5.28 semnicla gi tampils. . L
207 | 521688.075 | 534528.474 558 ks T
. B8i521691.051 | 534584.081 4477
65 | 521705.346 | §34573.304 35.02
‘58 | 521720.161 | 634606.135 |  23.00 i
85 | 521731.745 | 534625.008 15.00 :
208 | 521746.885 | 634528435 |  42.17 2
751 521746.870 | 534586.270 50.05 contiom nSturttorter a terem, corectitodines inteemes

Suprafats msurati=E6638mp

documentatis cadastrels ¢i edraspandents acosteia o realitatea Gin reren

Date: actambrie 2014




2‘9.{}5.2{}20{ ore 'ic GO 1& care pamupa un Numar d.c: = consii%eri lacsli din cei 13 consilieri
i in fi . luand in dezbatere

Referatul de aprobare a prima m?u comunel Casin, judetul Bacau
Sorgiu Daniel;

Ra.pom’ de specialitate al ni

Tn temeiul art.334, are.355, art. 129, a;*;.LSSuiiZ-G 51 are. 196 alin. i I ta
nrivind Codul administrat £V

{:a

t,.u
~al
)
Q’)
1.
L]
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o
[
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«
[}
1

Art.1 — Se atesta faptul ca face parte din domeniul privat ai comunei Casin, judetul Baca
imobilul in suprafata de 8668 m.p . situat in satul Casin, comuna Casin, Eudem Bacau. T 36, P
831/1 din care 2821 m.p in intravilan s 5847 m.p in extrav ilgn, cu urmatorii veeini : st~ UAT
Casin, Vest - Bunghez Eugen, Sud- UAT Casin, Nord - Raul Casin, conform anexel — Plan de
amplasan m,;'t <i delimitare 3 imobilulul, ce face parte integranta din prezenta hotarare.

Art7 — Secretarul comunei va comunica prezenta hotarare primaruluicomune C sin. st
Prefec im_ Tudetului Bacau.

Contrasemneaza,
Secretarul General ale ‘Ea‘i-ﬁi‘;

Gpesm ‘%’E@maa ~ Florinela
!. " ;-'__
R
i {/ {
.;
Hotararea a fost adoptaia cu 7 votuwrl Wpentru”, - votun Lmpotriva. — 7 TabtineviT
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ROMANIA

sudetul Bagen. ..

Prmana.Casin. ...
[autoritatea adm;‘nis;ragie‘ publice emitents ™}

;‘\‘ z—-& c,..,“ } b 351 n"l.
N _‘.JL_, f ~ogin f VoL an e U

CERTEF;&)GAT DE, \U,—RBANi\SM\

. Ldin& ”.‘\.'k..* a e _
&
.n}n g ul: .‘é.v\.-?'t@.?:“.wi».-a &T?}..%&&Lm% iﬁﬁr% Nhaw e
Asdhe i \fL‘m..E.M\..,.. ey Nan b K
n .
Ca urmare a Cereril adregate de AT RS ‘««L)\ "‘-"\

cu do lhul Lisediut in judetul er\.\ﬁﬁi\»’\ c1p|ul/or¢§‘u§/comuna meh‘\ N3

satui Q.Af ..‘s R sectorul ... cod g}% 3 j ., strix *w-(, o ‘:1 nr L?%
2P, i . tel fon/faxﬁ.e ..... /J-i- ..... madl ..., eeelit SRR A nregistrat
ianrvé,‘jf. dlng? 020 o ED
pentru imobilul — ter@su’sau construcln -, Situat n judgty Q\f— ..................................... ,
mumc1p1uf/gragul!co%una L osatul, - b S A seciorul
cod postalsy . ,s?r ............................................ rl" X, bl i‘ et i e,
sau |dennfcat ﬁuz:m @\é ey p 43@%@& %\ c»ﬁ%\m Oﬂ“@ ke
LuA o ke MUY 200 ¢ Cannsn. «-‘&bﬂ“& \iﬁg\tl slc‘@‘*’-
ST R 0B AR Coven et A0 A 6 s
in ternsiul reglementanlor Documentatiei de urbanism ny. _L 7 213@;% e
faza EZL)JE/PQZLEHE‘“apmb ata prin. hotararea Consiliului Judetean/LccaE Eas..?—z?.'fﬁ...f .....................
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFINTARE va fi nsotitd de
urmétoareie documenie:.
‘g) cerfificatul de urbanism {copie);

dovada titlului asupra mmobiiuiui, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadasiral

actualizel la zi i extrasul de carte funciard de informare actualizat |a zi. in cazul in care legea nu dispune aitfe
{cope legalizatld)

c) documentajia tehnica - D.T, dupé caz (2 exemplare originale).

ODTAC. ' ODTOE ODTAD

d) avizels si scordurile de ampiasament stahilite prin certificaiul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitdtiie urbane si infrastructura (copie}:

O slimentare cu apa L1 gaze naturale Alie avize/acorduri
[Jcanalizare O telefonizare O
L alimentare cu energle electrics O salubritate O
L7 alimentare cu energie termica [J transport urban [ R

d.2) avize si acorduri privind:
O securitatea |z incendiu 0 protactia civila L sanatatea populaiiei

d.3} avize/acorduri specifice ale adminustratiel publice centrale sifsau ale servicilor descentralizate
ale aceslora (copie)

G O 0.
d.4) studii de specialitate (1 exempiar original)

O O O
e) punctul de vedere/actut adminisirativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copig);
f) Dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectifor din Romania (1 exemplar orginatl).
g}‘Documentele de platd ale urmatoarelor taxe (copis)

Prezentul certifical de urbanism are valabilitate de _&-2' ' .. luni de [a data emiteril.

Conducéforut autoritatii Secretar general / Secrelar,
© Adminfsirafiei publice emitente™, POPESCU MONICA FLORINELA
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