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Catre:

Referitor la: proprietate imobiliara casi cu teren

Urmare a solicitdrii dumneavoastrd, am procedat la evaluarea proprietatii imobiliare casé cu teren,
am efectuat inspectia acesteia, am analizat piata specificd si am estimat valoarea de piatd, in vederea
informarii clientului.

Cabinet de Insolventd si Evaludri Adrian lonut Gaman, prin evaluator Adrian lonut Gaman-
EPILEBM membru autorizat ANEVAR, cu legitimatia nr. 18734, a evaluat proprietea imobiliara, raportul
de evaluare fiind intocmit in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 — in vigoare la
date evaludrii.

in baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate, opinia
evaluatorului cu privire la valoarea de piata a dreptului absolut de proprietate asupra proprietétii descrise

in acest raport, la data de 06.06.2025, este:

Valoare de piata proprietate

S 35.000 € | echivalenta | 176.900 lei
imobiliara

Valorile au fost exprimate {inand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice, juridice si alte aspecte de risc
mentionate In raport;

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati In raport.

Valoarea reprezintéd opinia evaluatorului privind valoarea estimata a proprietatii imobiliare.

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaludrii.

Estimarile sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de evaluare si
nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vanzarea fortata.

Cu deosebita consideratie,

# Adrian lonut Gaman — -1
< Membru titulat & autorizat
% Legitimatie nr, |
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1)  Sinteza Raportului

Ca urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la inspectia proprietitii in data de 06.06.2025
si evaluarea in data de 06.06.2025 a imobilului tip casa cu teren.

Vi transmitem alaturat raportul intocmit de catre Gaman Adrian Ionut-EPLEBM-Leg. 18734,
membru titular ANEVAR, in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in
proprictatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influentad legata de
partile implicate.

Raportul de evaluare respectd cerintele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR prin Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 (in vigoare la data evaludrii).

DATE CU CARACTER GENERAL
Lucrarea de evaluare cuprinde evaluarea dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii de tip
rezidential situati in sat Casin, strada Rucar Dragoslavele nr. 401, jud Bacau.
Client: PRIMARIA C.
Utilizator desemnat: PRIMARI

1) \ |
1OAN - cofa dg

Proprietar: CIRCO?

Data efectivi a stabilirii valorii propuse: 06.06.2025 Curs bar: 5,0537 lei
Data inspectiei bunului evaluat: 06.06.2025

Descriere obiectiv conform carte funciara 63955 si inspectie fizici:
> Suprafaid teren: 648 mp, categoria de folosinti curti constructii, front stradal = 13 ml.
» Constructie — C1 — Locuinfd

- regim de indltime parter, in suprafatd construitd de 57 mp, suprafatd construitd
desfasuratd 57 mp, nr. cadastral 63955-C1.

- Pif: = 1980.

- sistem constructiv: fundatie din beton/piatrA, cu suprastructura din lemn/paianti - partial
din si cirdmidd clasici partial, invelitoare din tigld, finisaje inferioare (a se vedea si
capitolul cu privire la descrierea constructiilor si amenajérilor).

- la momentul inspectiei in cadrul imobilului functiona Oficiul Postal — Casin.

» Zona: rurala - centrala.
» Situatie imobil: locuinti utilizatd in scop comercial.
» Accesul la proprietate: strada Rucar Dragoslavele nr. 401; drum public, asfaltat.

Obiectul evaludrii este dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare.

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

Scopul evaluirii: este informare client.

Baza evaluarii: valoarea de piata.

Piata caselor situate in zona: semicentrald ecste piata specifica analizata.
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DATE REFERITOARE LA IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Identificare scriptica: Conform extras de carte funciari nr. 63955
Identificare faptica: Conform inspectiei realizate si corespunde cu identificarea scriptica.
Dreptul de proprietate evaluat: integral (asupra constructiei si terenului).

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERIT REZULTATELOR
VALORI OBTINUTE (ne afectate de TVA)
» Abordarea prin piata: 35.000 euro echivalenta 176.900 lei

» Abordarea prin venit: nu a fost aplicata datoritd volumului redus de informatii din piata
» Abordarea prin cost: 35.000 euro echivalenta 176.900 lei

REZULTATUL EVALUARII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora §i informatiile de piatd care au stat la baza aplicérii lor si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piati estimati
pentru proprietatea in discutie va trebui sé tind seama de valoarea obtinutd in urma aplicarii abordérii
prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a proprietitii imobiliare evaluate la data de
06.06.2025 este:

Valoare de piata proprietate

i 35.000 € echivalent a | 176.900 lei
imobiliara ;

Valoarea nu este afectata de T.V.A.

Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaludrii
Estimarile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat In calcul conditii atipice de limitarea a vandabilitétii cum ar fi vinzarea fortata.
» 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.

YV V V¥V

EVALUATOR AUTORIZAT
¢ Adrian Ionut Gaman —
+ Membru autorizat

*,

» Legitimatie nr. |
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

+» Adrian lonut Gaman

< Membru titulat

< Legitimatie nr.

4+ Telefon 0740.195.183

% E-mail insolventafaliment]1983@gmail.com
¢ Adresa postala: Oncsti e ir ‘

7

Prin prezenta certificam ca:

Y

»
>

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

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate 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 si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de
vreuna din partile implicatc;

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 intelegere 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;

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

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.

Responsabilitatea evaluatorului

»

>

EVALUATOR AUTORIZAT

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

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



2) Identificarea clientului si 2 oriciror alti utilizatori desemnati

Determinand forma si continutul prezentului Raport de Evaluare inregistrat la evaluator, cu persoanele
pentru care se realizeazii evaluarea a fost asigurat faptul ci acesta coutine toate informatiile adecvate
necesitatiilor lor.

Client; P13 ,
Et;iaza‘éﬂr dmemn‘a% *
P; Gpi ietars 1 ke

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 sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al autorului.

3)  Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evalnare este informare client, de unde rezultd ca tipul valoril estimate in
cadrul raportului este valoarea de piati (valoarea nu este afectata de T.V.A) a proprietitii imobiliare, asa
cum este definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022,

4) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii
Activul evaluirii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “casi cu teren”
situate in sat/com Casin, Rucar Dragoslavele nr. 401, jud. Bacdu, nr. CF 63955.

Identificarea dreptului de proprietate asociate proprietatii conform nr. CF 63955, proprietar °

Proprietarul detine integral dreptul de proprietate, conform documente pus la dispozitia evaluatorului,
neexistind impedimente de ordin juridic sau de altd naturd care si afecteze dreptul de proprietate, sau
posibilitatea transferdrii acestui drept. Dreptul de proprietate se presupune a fi valabil si vandabil.

Dreptul de proprietate evaluat in cadrul raportului de evaluare este dreptul deplin asupra proprietatii
imobiliare “casi cu teren” situate In sat/com Casin, Rucar Dragoslavele nr. 401, jud. Bac#u, nr. CF 63955

Identificarea drepturilor de proprietate asociate proprietatii. Drept de proprietate dobandit prin:
» Certificat de mostenitor nr. 64/07.05.2025.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul CF 63955, eliberat la data de 08.05.2025, anexat prezentului
raport de evaluare. Conform extrasului de carte funciarii proprietatea imobiliard este liberd de
sarcini. Valoarea proprietitii a fost estimatid in ipoteza ci proprietatea este liberi de sarcini. A se
vedea si capitolul privind situatia juridca.

5) Tipul valorii
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii de piatd a dreptului deplin

de proprietate asupra proprietitii imobiliare descries anterior, aceasta fiind recomandati de citre
Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general) (care are caracter obhgatorlu
pentru membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare.

Conform standardului, definitia valorii de piata este urmétoarea:




v

»valoarea de piatd este suma estimate pentru care un active sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data
evaludrnii, Intre un cumpdritor hotéirit si un vanzdtor hotirdt, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pantile au actionat fiecare In cunostinti de cauzd, prudent i fird
constréngere.”

Conform SEV 104 — Cadru general, pet.30: ™ 30. Tipuri ale valorii definite in SEV - Valoarea de piata
30.1 Valoarca de piatd reprezinti suma estimatd pentru care un active sau o datorie ar putea fi
schimbat{d) la data evaludrii, intre un cumpérdtor hotdrat si un vanzdtor hotirit, intr-o tranzactie
nepiartinitoare, dupi un marketing adecvat i in care partile au actionat fiecare™.

&) Data evaluiirii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare la data

evaluarii, datd la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre
evaluator (data evaluarii). Evaluarea a fost realizati in  06.06.2025.

7) Amploarea inspectiei

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, au fost analizate: starea fizicd si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusid evaludrii. Fotografiile atasate reprezintd
siluatia de la data inspectici. Inspectia s-a efectuat pe baza extrasulul CF primit de la solicitant si a
celorlalte documente avute la dispozitiee. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele
contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele
parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale cladirii.

In vederea documentirii si colectirii datelor despre veciniitate si zond, precum si a celor despre localitate,
evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

8) Documentarea necesard pentru elaborarea evaluirii,

“SEV 103 (g) Documentarea necesard peniru efeciuarea evaiudrii - Trebuie si fie prezentaie In raport aiét
documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii., cit si limitéirile document#itii respective consemnate
in termenii de referin{d ai evaludrii.”

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati. au fost analizate: starea fizicd si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusd evaludirii. Fotografiile atasate reprezintd
situatia de la data inspectiei. Inspectia s-a efectuat pe baza extrasului CF primit de la solicitant si a
celorlalte documente avute la dispozitie

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari/infestari ale cladirii, terenului sau
amplasamentelor invecinate $i nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau inaccesibile ale
cladirii.

in vederea documentirii si colectirii datelor despre vecinitate si zond, precum si 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 relevante necesare.

Inspectia proprietdtil a fost realizatd in data de 06.06.2025 de citre evaluator Gaman Adrian Ionuf, in
prezenta clientului.




%) Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

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

» sursele de informatii pentru imobilele de comparatic au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile i persoanele direct implicate in

tranzactit.

informatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzactiile similare.
» informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza
municipiului(www.corales.ro, www.hitch&mocher.ro, www.eugenestate.ro), site-uri de internet

cu specific imobiliar(www.imobiliare.ro,

www.publiZ4.ro, www.romimo.ro, www.olx.ro) si

publicatii locale de proprietati imobiliare.
» informatii aferente tendintei pietei.
» Informatii de piatéd obtinute pentru vanzari :

COMPARABILA 3

Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 4
Pret de oferta (curo) 0 41 30 25 29
Tip comparabila 0 oferta oferta oferta oferta
Drepturi de propietate integral integral integral integral integral
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Conditii de vanzare fara fara fara farn fara
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Cheltuieli necesare imediat
0 nu nu nu nu
dupa vanzre
sat Casin, zona - . sat Casin, zona
t , intra t Casin, int
Localimre sat Casin, central Andresaesti, proximitate st Casm‘ e s sn?, rare Andresaesti, proximitate
. localitate localitate .
loc. Onesti loc. Onesti
Tip zona semicentrala superioara periferica periferica superioara
facil, direct, drum public, | facil, direct, drum public, | facil, direct, drum  |facil, direct, drum public,| facil, direct, drum public,
Acces . A )
asfaltat asfaltat public, asfaltat asfaltat pie truit
Destinatia (utilizarea terenubui) curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti cons tructii
—— apa, canalizare oras,
b nt ele, nt ele le,
Utilitati apa, curent ele, gaze curent ele, gaz curent ele, gaze curent ele, gaze apa, curent ele, gaze
Suprafata (mp) 648 1.500 2.500 1.900 520
Altele( FS ,PUZ, panta, etc.) FS= 13 mi FS=20mi FS=23ml FS=30ml FS=30mi
Forma regulata regulata regulata regulata regulata
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Elemente de comparatie

COMPARABILA 1

COMPARABILA 2

COMPARABILA 3
Pret de oferta(euro) 0 53.000 29.000 37.000
Componente Non Imobiliare -
Vanzare mobilat / nemobilat / partial nemobilat nemobilat nemobilat nemobilat
maebilat :
Ajustare (euro) 0 0 0 0
Pret ajustat 0 53.000 29.000 37.000
Tip comparabila @ oferta oferta oferta
Drepturi de propietate fransmise integral integral integral integral
Conditii de finantare cash cash cash cash
Conditii de vanzare fara fara fara fara
Cheltuilei necesare imediat dupa Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumparare
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Localizare sat/com Casin sat/com Casin sat Curita, com. Casin a4 Bmlila: com.
Helegiu
Tip zona centrala centrala periferica periferica
Camcteﬂst:::tﬁ:!c“ep) (suprafata 648 765 456 550
Drum acces asfaltat asfaltat pletruit pletruit
Regim inaltime P P P P
Vechime /PIF (ani) 1.962 1.960 1.970 1.970
Suprafata desfasurata (mp) 57 130 70 85
Finisaje interioare inferioare inferioare inferioare inferioare
Finisaje exterioare var clasie var clasic var clasic var clasic
Incalzire ( sistem incalzire: CT pe
gaz, CT pe lemne, sobe tip teracota, sobe sobe sobe sobe
sobe tabla, etc)
Caracteristici economice normale normale normale normale
Utilizare (zonare ) rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Vecinatati bume bune bume bune

10)  Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeazi. Opinia
evaluatorului este exprimati in concordan{d 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
urmdtoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate firad a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare, de aceea nu ne
asumam nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice. Dreptul de proprietate asupra
constructiilor si terenului este considerat valabil si proprietatea poate fi vanduta;

» Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare si
utilizare urbanistice, in afara cazului in care a fost identificatid o non—cgﬂfoﬁn-ﬁa_t_é, .descrisa si
luatd in considerare in prezentul raport; .

» Proprietatea se evalueazi ca fiind liberd de orice sarcini; '
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Toate informatiile furnizate de clientul lucririi se considerd a fi autentice, dar nu putem garanta
asupra perciziei acestora,

Documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Planurile g1 materialul grafic din acest raport sunt
incluse numai pentru a ajuta destinatarul s#-si faci o imagine referitoare la proprietate;

Nu am realizat o analizi a cladirii, nici nu am inspectat acele pfirti care sunt acoperite, neexpuse
sau inaccesibile, acestea fiind considerate In stare tehnicd buni. Nu ne putem exprima opinia
asupra stirii tehnice a périlor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles cd ar valida
integritatea structurii sau sistemului cladirii;

Se presupune cd proprietatea este 1n deplind concordantd cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul Inconjurdtor in afara celor expuse, descrise i luate in considerare in
prezentul raport;

Se presupune cid toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritdtile legale administrative locale sau republicane sau de cétre alte organizatii sau institutii
private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru oricare din utilizérile pe care se bazeazi
estimdrile valorii din cadrul raportului;

Se presupune cd utilizarea terenului i a constructiilor corespunde cu granitele proprietifii
descrise §i nu existd nici o servitute, altele decét cele descrise in raport;

In afara cazurilor descrise in raport, nu a fost observatd de evaluator existenta unor materiale
periculoase care pot sau nu si fie prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunogtinti 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 asumam
nici o responsabilitate pentru asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicd necesard pentru
descoperirea lor,

Situatia actuald a proprietitilor imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate §i a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sd conduch la estimarca cea mai probabild a valorii proprietifii in condifiile tipului
valorii selectate.

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

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

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

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

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

Orice valori estimate In raport se aplicd Intregii proprietdfi $i orice divizare sau distribuire a




» Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile Inscrise in extrasul de CF si releveul/memoriul

tehnic puse la dispozitia evaluatorului;

Valorile exprimate in EURO sunt valabile atita timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea

(starea pietei, nivelul cererit si al ofertet, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifici

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.

> S-a avut In vedere la estimarea cheltuiclilor de costurile curente la materialele de constructie,
modificarea ulterioari a acestora putand influenta costul final al construtiei

» Releveul imobilului nu a fost pus la dispozitia evaluatorului.

A

Ipoteze special legate de situatia juridica: nu este cazul
Alte ipoteze specile: evaluarea s-a realizat In ipoteza ¢ proprietatea este liberd de sarcini.

11)  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.

Datele, informatiile i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte
sau n totalitate $i nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al autorului.

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

Nici prezentul raport, nici pir{i ale sale nu irebuie publicate sau medializate {fird acordul prealabil al
evaluatorului;

Nu acceptim nici o responsabilitate dacd acesta este fransmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanté.

12)  Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022,
Conform cerinfelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analizele si opiniile noastre au fost
bazate si dezvoltate pe baza:

Standarde generale
SEV 100 Cadru! general (IVS Cadru

o]
GEAEL WAL G willadil (LY CALL LEL g Sl ld Oad f

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluérii (IVS 101)
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104 )

SEV 105 Abordéri si merode de evaluare

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprictitii imobiliare (IVS 400)
SEV 233 Proprietate in curs de construire { IVS 410)
SEV 340 Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energeticd (EVIP)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utiliziri specifice

'D
ol
)
H
=
S’

13)  Descrierea Raportului

“SEV 101 Termeniti de referinid ai evaludrii - Descrierea raporiului: Trebuie convenitd gi consemnaid in
scris confirmarea formei raportului de evaluare care va fi furnizat. Se vor face reﬂerzrz la acele parg‘z ale
raportului care ar putea sd fie excluse, conform specificatiei din SEV 103 Raportare:” -
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“SEV 103 - Continutul raportului:

Scopul evaluarii, complexitatea activalui supus evaluérii i cerinfele utilizatorilor vor determina gradul
adecvat de detaliere al raportului de evaluare. Formatul raportului, precum si orice excludere de la
cerintele acestui standard trebuie si fie convenite in prealabil si consemnate in termenii de referinti ai
evalufrii.”

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, infocmit n conformitate cu SEV 103 si cuprinde
descrierca tuturor datclor, faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la
respectivul Standard.

In tema comenzii cu ID Nr mentionat antetior si 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 cerintele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul.

14y Moneda in care se exprima valoarea estimata

Opinia finald a evaludrii va fi prezentatd 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
5,0537 LEI pentru un 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 integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing, etc.).

16} D;scnl nwalﬂnv;'

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

17y  Valabilitatea raportului

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si Inc un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu
suferd modificéiri semnificative care pot afecta opiniile estimate. Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie
analizatd exclusiv In contextul economic general cdnd are loc operatiunea de evaluare, stadiu de
dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modificd semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decdt In limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaludrii.

Astfel, raportul de evaluare este valabil atita timp cat pe pita imobiliard nu vor fi. schimbari esentiale,
dupi aceastd data fiind necesarii o reevaluare. In cazul in care evolutiile pietei ﬁﬁénéiarg pre‘z'i'n'téi un salt




important, sau pe piata specificid imobiliard apar modificari semnificative ale elementelor (noi sau vechi)
cu ponderi relevante se impune, de asemenea, o reevaluare.

Totodatd valoarea exprimati este valabild numai in ipotezele si conditiile restrictive exprimate, orice
element ce conduce la neincadrarea in aceasta din urma, impunind actualizarea lucririi.

18)  Accesul ja proprietate

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

Conform extras de Carte Funciara adresa este sat/com Casin, strada Rucar Dragoslavele nr. 401, judetul
Bacau.

Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului pus la dispozitia evaluatorului accesul la
proprietate se realizeza din str. Rucar Dragoslavele nr. 401. La momentul inspectiei accesul la proprietate
s-a realizat din str. Rucar Dragoslavele nr. 401.

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

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare

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

(a) dreptul absolut asupra unei suprafete de teren definite. Titularul acestui drept are un drept absolut de
posesie si de dispozitie asupra terenului si oricdrel constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numat de drepturi subordonate si Ingradiri previzute prin lege sau prin alte titluri executorii,

(b} un drept derivat care conferd in mod normal titularului dreptul exclusiv de posesie si de dispozitie
asupra unei anumite suprafete de teren sau de constructii, pentru o anumiti perioads, de exemplu,
conform clauzelor unui contract de inchiriere si/sau

(c) un drept de folosintd a terenului sau constructitlor dar fard un drept exclusiv de posesie sau de
dispozitie, de exemplu, un drept de servitute sau de folosinti numai pentru o anumiti activitate.

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

¢) bis. Comentariu privind aplicabilitatea Tn Romania: Un drept de folosintd special — dreptul de servitute,
ca derivat al dreptului de proprietate — reprezinti o sarcind impusd asupra unui fond (teren) pentru
utilitatea unui fond invecinat care apartine unui alt proprietar. Este un drept imobiliar intrucdt se
constituie numai in folosul si, respectiv, 1n sarcina unor imobile. Este un accesorin al fondului — nu poate
fi despirtit de fond pentru a constitui un drept de sine stititor, Este un drept perpetuu, intrucit se mentine
atat timp cét existd cele doud imobile si situatia care a determinat constituirea Iui.

90.3 Astfel, atunci cand se evalueazi un drept asupra proprietiitii imobiliare este necesar si se identifice
natura drepturilor detinute de titularul acelui drept si sé se aibd In vedere orice limitiri sau sarcini impuse
de existenta altor drepturi asupra aceleiasi proprietiti. In mod frecvent, suma valorilor individuale ale
diferitelor drepturi asupra aceleiagi proprietiti va fi diferitd,

iii a) In dreptul civil roman drepturile de proprietate nu cunosc grade de subordonare.

Existd o clasificare In drepturi reale principale §i drepturi reale accesorii, dar aceastd clasificare nu
vizeazd obiectul acestul paragraf. G -
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b) Drepturile derivate, In fapt dezmembraminte ale dreptului de proprietate, se constituie numai prin
vointa titularului dreptului deplin de proprietate, in baza unei intelegeri cu termeni ferm definiti.

¢} Dreptul de folosintd, fiind un dezmembramént, nu poate avea caracter perpetun, intrucit el dureazi
atdt timp cét a prevazut titularul dreptului in baza céruia s-a constituit. Singurul drept de folosinti care
poate avea caracter perpetuu este dreptul de servitule care reprezintd o sarcind impusi asupra unui fond
(teren) pentru utilitatea unui fond invecinat care aparfine wpui alt proprietar. De exemplu, dreptul
proprietarului unui teren infundat (fondul dominant), de a trece peste terenurile invecinate (fonduri
aservite) pentru a ajunge la o cale publicd, reprezintd o servitute. Este un drept imobiliar intrucét se
constituie numai in folosul si,

respectiv, in sarcina unor imobile. Este un drept perpetuu, Intrucdt se mentine atit timp cét existd cele

......

intregului fond dominant si greveazi, In intregime, fondului aservit. Este un accesoriu al fondului — nu
poate fi despartit de fond pentru a constitui un drept de sine stititor, Dreptul de servitute nu este sinonim
intotdeauna cu dreptul de trecere. Existd mai multe tipuri deservitute: servitutea de trecere, servitutea de
scurgere a apelor

SEV 233 - (f) drepturile de acces la drumurile publice sau 1a alte spatii publice.




II. PREZENTAREA DATELOR

1) Identificare proprietitii imobiliare subiect, Descriere juridica
Proprietatea imobiliara care face obiectu! prezentului raport de evaluare a fost identificata la adresa:
sat/com Casin, strada Rucar Dragoslavele nir. 401, judetul Bacau.
» Descrierea dreptului asupra proprietatii imobiliare
» Dreptul de proprietate asupra constructiilor si terenului este deplin, conform Extras CF depus si
dupa care am primit o copie. imobilul este inscris in CF nr. 63955, astfel (descrire conform extras
CF partea I):

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 centrals a localitatii sat/com. Casin. Zona este atat rezidentiald cét si
comerciald. In vecinitate sunt case de locuit unifamiliale cu regim de inidtime P, P+1E si PH1E+M. O
zond rezidentiald, comerciald, farmacii, magazine alimentare, spilitorie auto,

Utilititile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuvale, necesare: ap#, energie electricd, gaz
metan, telefonie, TV cably, internet.

Exista §i posibilitatea utilizdrii transportului n comun existdnd o linie de autobuz in aproiere. Gradul de
construire In zoni este de peste 90% (foarte putine terenuri libere).

Aspectul arhitectural al zonei si striizii in care este situati proprietatea imobiliard evaluati este de zond
rezidentiald, avind o vechime de cca 20-60 ani.

Vecinititile sunt, stabile de peste 10 ani, fird a se evidentia conflicte si/sau motive de péréisire a
zonei/strizii din cauza unor probleme sociale colective. (<)




Zona: periferica
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Descriere localitate:

Comuna Casin se afla in sud-vestul judetului, la sud de municipiul Onesti. Este strabdtutd de
soseaua judeteand DJ115, care o leagd spre sud de Manastirea Casin (pand in satul Scutaru) si spre nord
de Onesti (unde se termind in DN11). Teritoriul comunei Casin se intinde pe viile raurilor Casin si
Curita, invecindndu-se cu comunele Manastirea Casin, Bogdénesti, Buciumi si cu orasul Onesti.

Comuna este inconjurati de dealurile Buciumi, Podu Mare, Dolca, dealul Stinii, Chiva,
Purcareata, Maguricea, Buhu, Lada si Cuciur. Dintre acestea, cel mai inalt este Dolca cu 511 metri
altitudine fatd de nivelul marii.

Pe ldngd o multime de izvoare si ape bune de baut care sunt pretutindeni pe teritoriul comunei,
aceasta este scildatd de rdul ce Ii imparte numele. Riul Cagin izvordste din muntele Casin, judetul
Covasna, traversiand pe lungimea de aproximativ 50 km satele Manastirea Casin, Lupesti, Casin si
orasul Onesti unde se varsa in rdul Trotus.

Vatra satului Casin este agezatd pe valea Caginului la vérsarea pardului Curitain rdul Casin
ocupand valea pe intreaga ei latime, din dealul Lazii, peste apa Casinului, si pdnd sub coastele
dealurilor Buciumi si Podu Mare.

In centrul satului, pe partea de apus a soselei, se regisesc cele patru edificii care ii aduc
fala: Priméria, Scoala generald, Caminul Cultural si Monumentul Eroilor. Acest monument a fost ridicat
si dezvelit in data de 24 octombrie 1999, in prezenta sutelor de cetiteni din comuni, a elevilor,
directiunii scolii, a catorva zeci de veterani, si a preotilor care au sfintit acest monument inchinat celor
dragi care s-au jertfit pe meleaguri striine pentru libertatea noastra.

Din punct de vedere economic, locuitorii comunei Cagin, incd din cele mai vechi timpuri, au
muncit atat in agriculturi cat si in cresterea animalelor. In prezent aceste activititi nu mai sunt prestate atat
de intens de citre cidsuneni asa cum se intdmpla inaintea industrializdrii si modernizarii treptate a
orasului Onesti, multi fiind acum angajati la un loc de munc in oras. in prezent econonomia comunei se
bazeaza atat pe zona de comert (magazine) cét si activitatea de procesare a lemnului i agricultura clasica.

Comuna Cagsin beneficia in anul 2012 de urmitoarele facilitati:

- Scoald moderna in satul Casin; (5 1pee
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- (ridinitd moderni;

- Camine culturale modernizate in satele Cagin si Curita;

- Dispensar public modernizat in satul Casin;

- Trotuare comunale moderne cu flori si garduri vit, banci si cosuri de gunoi;

- Retea de gaze naturale;

- Retea de api curentd captatd de la Valea Uzului;

- Sistem de colectare selectivi a degeurilor;

Conform recensiimantului efectuat in 2021, populatia comunei Casin se ridici la 3.586 de locuitori,
in crestere fatd de recensméntul anterior din 2011, cand fusesera Inregistrati 3.387 de locuitori.
Majoritatea locuitorilor sunt romdni (87,56%), iar pentru 11,27% nu se cunoaste apartenenta etnica. Din
punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (86,61%), iar pentru 11,82% nu se
cunoaste apartenenta confesionali.

4) Informatii despre amplasament

Artere importante de circulatie in apropiere:

Zona: semicentrald

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

Accesul se realizeazi dinspre str. Rucar Dragoslavele. Drumurile de acces sunt publice si asfaltate.

5) Descrierea constructiilor si amenajirilor

Casa unifamilialg - C1

Data PIF/ = 1962
Modernizéri anu (anul
ultimei renovari)

Acoperis Acoperisul este de tip sarpanti cu ITnvelitoare din tigla

Structura de rez. Fundatie: din beton & piatra
Suprastructurd partial din caramida portanta si partial lemn/paianta

Plangeu Peste Parter: grinzi lemn

Pereti De inchidere/compartimentare: partial din caramida portanta §i partial
paiantd

Finisaj exterior: Var clasic

Utilitati Curent electric

Ariifmp Ac: 57 mp
Ad: 57 mp

Regim indltime parter

Camere Pardosea: gresie & parchet laminat si ciment

Peretei: var clasic

Usi Intrare: lemn clasic
Interiorare: lemn

Tamplirie(exterioard) Lemn clasic

Instalatii electrice Bransament realizat

Instalatii sanitare Nu exista brangsament
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Instalatii gaz

Nu exista bransament

Insalatii incélzire

sobe

Instalafii canalizare

Nu exista bransament

Aspect

Starea tehnicd a proprietitii imobiliare evaluate este satisficatoare

6) Descriere terenului

Terenul subiect este detinut in proprietate, acesta este ocupat parfial de constructia in care este situati

proprietatea imobiliard evaluata.
Terenul atribuit in proprietate {conform CF) este de 648 mp, front stradal: = 13 ml
Utilitati: Curent electric, ap3 curent3, canalizare, gaz.

7) Date privind impozitele si taxele

Valoarea taxelor si impozitelor pe anul 2025 a fost stabilitd incd de la sférsitul anului trecut de cétre
consilierii locali. Impozitul pe cladiri pentru persoane fizice si persoane juridice sunt conform HCL in

vigoare,

8) Istorie, incluzind vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc informatii recente




IH. 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 intrd in contact n scopul de a efectua
tranzacfti imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbi drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau servictilor. Fiecare
proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul siu este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente:
numdrul de vanzitori si cumpdritori care actioneazd este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori
ridicate care necesiti o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la
stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de muncd precum si si fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansului de
plati, dobanzile, etc. In general, proprietaile imobiliare nu se cumpard cu banii jos iar dacd nu existd
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitati.
Spre deosebire de pielele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi ci este deseori influentati de
reglementiirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdji imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i rareori atins, existdnd intotdeauna un decalaj intre
cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolid greu iar cererea poate si se modifice
brusec, fiind posibil astfel ca de multe ori s& existe supraoferti sau exces de cerere si nu echilibru.
Cumpdratorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vinzare-cumpirare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt durabile $i pot fi privite ca investitii. Sunt pufin lichide
si de obicei procesul de vénzare este lung. Datoritd tuturor acestor factori comportamentul piefelor
imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si
misura In care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietétii.
In functie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participan{ilor 1a pia{d pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de altd parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale), Acestea, la rAndul
lor, pot fi impértite In piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta {iind un proces de segmentare
a pietel 51 dezagregare a proprieti{ii.

Piata imobiliard specificil proprietatii evaluate
in cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, Incepind cu tipul proprietitilor. Aceasta este o proprietate imobiliard de tip rezidential.
Proprietatea este situati in localitatea sat/com Casin, zona periferica. In acest perimetru existd proprietiti
imobiliare de tip rezidential dar §1 comercial.
Practic pentru imobilele studiate piata este:

» Casa unifamiliald

» Zona semicentrala

#» Adresa: Rucar Dragoslavele nr. 401 - :
Avand iIn vedere cele prezentate anterior, piata imobiliard specificd se deﬁneste ca ﬁmd piata
proprietitilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cirei arie geografica se poate def ni ca- ﬁlnd Iocahtatea
sat/com Casin, zona periferica.
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In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a municipiului, populatia sa,
trenduri ale ultimilor ani, cererea specific si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza pietei imobiliare nationale

Analizéd imobiliard - T2 - 2024

Intr-un peisaj socio-politic care nu inccicazd sa producd
surprize, piata rezidenfiali si cauti echilibrul. Nevoia de
locuire este in crestere, cumulandu-se. in acelasi timp, apar
semnale positive dinspre economie, dobinzile se stabilizeara,
iar preturile locuintelor reflectil deja o crestere.

Vorbim insi de o crestere a preturilor determinatd doar de
cregterea costurifor, Nu am atins fnedl punctul In care si
acoperim i ajustarca marjelor de profit, aflate 1a un nivel nu
foarte confortabil,

Dezvoltatorii au infeles ¢a piata are nevoie de timp pentru a
asimila noul wivel al preurilor si doar o cregtere etapizati
poate i sustenabild. Nevoia acumulati si deficitul de ofertid
sunt concrete si definese actuala piatd, insd contexiul riméne
unul dc asteptarc.

In prezent, avem un deficit de ofertd atdt ca rezultat ol
conditiilor dc piatd din ultimit ani cft 1, local, in urma
blocarilor administrative. Pe scurt, existd mai puiine locuinge
disponibile decat cererea potentiali.

Dobanzile fixe sub 5% sunt suficient de attractive pentru a
determina o parte din cumparilori sii treach Ia actiune,

Pe de alid parte, cumpiritoril carc au o nevoie de locuire si
mijloacele necesarc, dar nu trec la actiune din cauza lipsei de
predictibilitate sau a agteptdrilor contrare mersului pietei — in
spefd si scadd prefurile - rimdn in asteptare insd doar pe
termen limitat.

Nevoia lor existd, dar viata Tsi continud cichul firesc si e o
chestiune doar de timp pentru a pune suficientd presiune pe ei
ca sd treacd la achizigie.

n mod evident, va urma §i o ajustare fircascd a marjelor de
profit. Piata nu poate functiona sustenabil in lipsa unor
motivafii cconomice suficiente pentru marii dezvoltatori. §i am
vizut consccinte directe: investitii ctapizate, aménate sau chiar
anulate.

Piafa este setati corect in acest moment si estc aproape de
momentul de acceptare a unei noi etape de crestere a preturilor.
Ajustarea va veni natural, pe misura ce piata se stabilizeazia si
cererca treee la aclinne. se materializeazi in tranzactii. De
altfsl, cumpdritorii au depdsit paradigma de astepiare a unci
scideri a prejurilor, realizind cf accastii abordare cste riscanil
§i, in final, contraproductivil. Piata rezidentiali actualil oferd un
context favorabil. Avem in continuare o fereasiei de
oporfunifate pentru achizifli fnainte ca preurile sa reflecte pe
deplin cererea potentiala.

www.imobiliarc.ro

Analiza cererii prebabile

Pe piefele imobiliare, cererea reprezinti numdrnl dintr-un anumit tip de proprietate pentru care sc
manifestd dorinta pentru cumpdérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piati, Intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ¢i pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelu si tipul cererii, valoarea proprietitilor
tinde s# varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenti. Cererea pote fi
analizati sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cereren peniru acest tip de ol esie medie.

3) Analiza ofertei competitive

Pe piafa imobiliard, oferta reprezintd numarn] dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumiti perioadd de timp, precum si
stocul de proprieti{i existente In fazd de proiect. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un
anumit moment, anumit pret si un anumit loc indici gradul de raritate a acestui t1p de. proprietate.

Oleria pentru acest tip de imabile es

e medie,




4 Echilibrul nietei

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

» Ofertele de vénzare pentru terenuri similare in zone asimilabile din zona periferica variazi in
intervalul 20 ewro — 30 euro/mp in functie de suprafata, utilititi, deschidere ete.

» Ofertele de vinzare pentru imobile similare in zone asimilabile din zona periferica variaza in
intervalul 100 curo - 200 curo/mp desfasurat in functic de finisajc, an construire, utilitifi, tip
imobil, etaj i anexe (balcoane, boxi, pivnitd, uscitorie, parcare suprateran, subterani, etc.).

» Ofertele de inchiriere nu au fost identificate




IV. EVALUARE

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

SEV 104 Tipuri ale valorii:

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

Cea mai buni utilizare a terenului liber trebuie si {ind cont de utilizarea actuala si de toate utilizirile
potentiale.

Valoarea terenului este determinati de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuali.

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea construtiilor. In aceastd ipotezd, pot fi identificate utilizdri care creazi valoare si
evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

TEREN LIBER
Utilizare analizata | Perimisalega | Posibil Fizic ;"'mb'."' Maxim Productiva
inanciar
Administrativa da da da -
Comerciala da da da -
Rezidentiala da da da da

2) Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata construit

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

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
» ceamai bund utilizare a terenului liber;
» ceamai buni utilizare a terenului construit;

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

» permisi legal

» posibila fizic

» fezabild financiar

» maxim productivd

Practic, tindnd cont de tipul cladirii, de amplasarea acesteia si analizdnd piata imobiliard, cea mai buni
alternativa posibild pentrul activul analizat (va fi determinata in situatia terenului construit) este cea de
proprietate imobiliard de tip rezidential.
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Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceastd abordare:
este permisa legal

A\

» indeplineste conditia de fizic posibila;
» este fezabild financiar;
» este maxim productivi (se referd la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile CMBU

(destinatii);
TEREN CONSTRUIT
Utilizare analizata | Perimisa lega Posibil Fizic .F.ezabl.]a Maxim Productiva
Financiar
Administrativa da da da nu
Comerciala nu da da nu
Rezidentiala da da da da

Prin urmare, analiza se va indrepta in continuare pe sustinerea celei mai bune utilizari actuale, cea
de locuinta rezidentiald —casa de locuit.

3) Evaluarea terenului

Oferta de teren este relativ stabild, cu toate ci pot apérea usoare modificiri ale ofertei si calitétii
terenului pe durata vietii omenegti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si alunecari de teren). Terenul are valoare pentru ca el are utilitate ca
amplasament pentru constructii, de recreere, de cultivare agricold sau de suport al cailor de comunicatii.

Anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluérii care
influenteazi valoarea terenului. Astfel, dacd cumparatorii anticipeazi ca intr-o anumitd zona va fi o
cerere de spatii de birouri in urmétorii 5 ani, ei ar putea {i motivafi si cumpere terenuri pentru
constructie.

Pretul terenului reflectd relatia dintre cerere si ofertd care oscileazd in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea sd nu se aplice in totalitate. Astfel, dacd un anumit tip de proprietate
imobiiiari este foarte rar Intdinit Inir-o anumiid zond, presiunea concureniei exirem de puiernice poaie
duce la cresterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea proprietatii. In orice caz, valoarea de
piatd este, in general, pretul cel mai probabil pe care il poate sustine piata si prin urmare se va restabili
echilibrul intre chirie, pret si valoarea terenului.

Valoarea terenului este influentatd de jocul dintre cerere si ofertd dacéd utilizarea economici a
unui amplasament determind valoarea terenului pe o anumita piati.

Principiul substitufiei care spune ¢a un cumparétor nu va pléti mai mult decat pentru un alt teren
similar, indica faptul cd 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

Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si imbunététirile, influenteaza 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 fatd de vant, soare sau
vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta unor utilitati, cum ar

fi - apa, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenfeazd utilizarea si posibilitétile de dezvoltare a
lotului de teren. (12 n
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Un lot de teren devine amplasament cdnd este imbunatétit si gata de a fi utilizat pentru un anumit
scop. imbunitatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la api, gaze, electricitate si telefon.
imbunﬁtﬁ;irile externe lotului pot fi strizile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de utilitati ce pot fi
conectate. Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare
se va urmdri ipoteza terenului liber si disponibil. Se spune ci terenul are valoare, iar constructiile
contribuie la valoare si aceastd contributie se estimeaza scdzand valoarea terenului din valoarea totala a
proprictatii imobiliare. in cazul in care constructiile nu adaugi valoare se impune demolarea lor. in
anumite cazuri, evaluarea unei proprietiti imobiliare poate cere ca amplasamentul si nu fie considerat
pentru cea mai buna utilizare. Este vorba de a estima valoarea de utilizare existenta.

Principalele metode de evaluare a terenurilor

Se utilizeazi sase tehnici: comparatia directa, alocarea, extractia, parcelarea, tehnica reziduala si
capitalizarea rentei funciare. Alocarea i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei
directe, tehnica reziduald combina metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combind cele
trei metode

Concluzie: Intervalul de valori posibile este: 30 euro/mp — 34 euro/mp. Se alege terenul

comparabil cu ajustare totald brutd procentuald minima, rezultdnd o valoarea estimatd de evaluator de
33 EURO/mp.

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

Valoare teren: 108.100 lei echivalent a 21.400 euro

Terenul in propriete este de 648 mp.

Fisa de evaluare a terenului aferent proprietatii evaluate prin analiza pe perechi de date este prezentata :

Pret de oferta (euro) 41 30 25 29
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare % -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat 37 27 23 26
Drepturi de propietate integral integral integral integral integral
Ajustarc 0 0 0 0
Pret ajustat 37 27 23 26
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 37 27 23 s S 26
Conditii de vanzare fara fara fara fara . fara
Ajustare 0% 0% o CA - O




Cheltuieli necesare imediat

Pret ajustat 37 27 23 26
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
|_Ajustare 0% 0% 0% 0%
27

nu nu nu nu
dupa vanzare
supralata constructic demolabila
(stadiu avansat de degradare)
(mp) 0 0 0 0
Cost demolare euro/mp 22 22 22 22
Ajustare valorica euro/mp
teren 0 Q 0 0
Pret ajustat 37 27 23 26
sat Casin, zona
T ST — Andresaesti, sat Casin, intrare sat Casin, intrare sat Casin, zona
SR proximitate loc. localitate localitate Andresaesti, camp
Onesti
Tip zona semicentrala superioara periferica periferica inferioara
Ajustarc -5% 10% 10% 10%
Ajustare ( euro) 2 € 3HE 2 € 3 €
Pret ajustat i3S 30 25 29
facil, direct, drum facil, direct, drum | facil, direct, drom facil, direct, drum facil, direct, drum
Acces public, asfaltat public, asfaltat publie, asfaltat public, asfaltat publie, pietruit
Ajustare % 0% 0% 0% 10%
Ajustare ( euro) 0 0 0 3
Pret ajustat 33 30 25 32
Destinatia (utilizarea
terenului) curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii curti constructii
Ajustare ( 2-5 euro/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat 35 30 23 32
apa, curent cle ap4; capilizare apa, curcnt cle,
Utilitati Pa 4 oras, curent ele, curent ele, gaze curent ele, gaze pa,
gaze gaze
gaze
Ajustare - apa ( 0,5 -
curo/mp) 0 1 1 0
Ajustare - canalizare (1 -2
euro/mp) -2 0 ] 0
Ajustare - curen electric ( 1 -2
euro/mp) 0 0 0
Ajustare - gaze ( 1-2 euro/mp) 1] (1] 0
Ajustare totala utilitati =2 1 1 0
Pret ajustat 33 3l 26 32
Suprafata (mp) 648 1.500 2.500 1.900 520
Ajustare % 5% 15% 10% 0%
Ajustrae (euro) 2 € 5 € 3 € - €
Pret ajustat 35 36 29 32
Altele( FS ,PUZ, panta, ctc.) FS=13ml FS =20 ml FS=23ml FS =30 ml FS =30 ml
Ajustare % -5% -5% -10% -10%
Ajustare ( euro) -2 -2 -3 =3
Pret ajustat 33 34 26 29




Forma regulata regulata regulata regulata regulata
Ajustare { %) 0% % 0% 0%
Ajustare valorica 0 0 0 0
Pret ajustat 33 34 26 29
Imprejmuire { tip, plasa de
sarmas, panousi din beton, i u Bu nu au
caramida, boliari ciment)
mi gard 0 1] !} 4]
curo/iml 30 30 30 30
Ajustare totala euro 0€ 0€ 0¢ 0€
Pret ajustat 33 34 30 38
Ajustarc fotal neta -4 b 3 3
Ajustare totala neta % -10% 21% 11% 9%
Atustare totala bruta 7 10 9 9
Adustare totals bruta % 1§% 35% 35% 29%
Pref ajustat 33 34 30 30
COMPARABILA COMPARABILA COMPARABILA COMPARARBILA

Elemente de comparatic SUBIECT 1 2 3 4

Comparabila selectata COMPA}RA BILA Data 06.06.2025
| Cuceamaimica - _

. i8° iLURO = 50537 fei
Ajustare totala bruta % 8%
VALOARE TEREN 21400 € | cchivalenta | 108.100 lei
JEURD

Elemente de EXPLICATI!
comparatic
Tip inf:ormatie Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata
(tranzactie / oferta) specifica este de (5-15% ), am aplicat corectie de (%) : -10%

Drepturi de proprietate
transtnise

Drepturile de proprietate transmise —~ corectia se face cind este vorba de vénzarea unei
proprietiti inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care si reflecte diferen{a intre poprietiifile
inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata
ramas3 a Inchirierii afecteazi aceste corectii.

Nu s-a aplicat corectie, dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditli de finantare

Conditiile de finantare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care cumpdéritorul obiine din

partea vinzitorului o finantare(”sub piatd”, inrate,etc.) sitrebuiesc folosite calcule de
echivalen{il cash;

Nu s-a aplicat corectie, cash.

Conditii de vanzare

Conditii de vAnzare —corectiile pentru condiiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumpéritornlui sau din contrd, vinzare fotati a vanzitorului, executiiri, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat corecfie, fara

Conditiile pietei

Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata la
data evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche. Peniru tranzactii corectia tine cont de
evolutia pietei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si data evaluarii.

Nu s-a aplicat corectic, prezent. e




Cheltuieli necesare
imediat dupa vanzare

Corectia este aplicata prin scaderea costurilor demolarii constructiilor existente ( stadiu
avansat de degradare) pentru eliberarea terenului din pretul de oferla , pentru a nu fi realizate
corectiile ulterioare si asupra acestor componente. Valoarea componente a fost stabilita pe
baza informatiilor primite de la firme de demolare si verificarii pietei specifice.

Corectie
suprafata valorica in
constructie euro/ mp { ( Se¢
demolabila (stadin | Cost curo/ mp - % euro/mp)y
avansat de demolare si suprafata
degradare) (mp) transport teren}
Comparabila | 0 22¢€ - €
Comparabila 2 0 2€ - €
Comparabila 3 0 22€ - €
Comparabila 4 0 22¢€ - €

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasa

rii imobilului de

evaluat fata de comparabila {in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente

in care se gasesc imbile cu caracteristici si cotat

ii de pret asemanatoare).

coreclie absoluta

explicatii (zona

Proprietatea zona corectie % similara/supericara/
sﬁbiect {euro) inferioara)
sat Casin, central
sat Casin, zona
Localizare Comparabila 1 prgziiz?i:tzsitc -5% 2 superioara
Onesti
. in, intr . .
Comparabila 2 sat C}:(?s;r}li,t:i?e are 10% 3 inferioara
Comparabila 3 sat (llfs:;i,t;?;rare 10% 2 inferioara
- sat Casin, zona o e
Comparabila 4 Andresaesti, camp 10% 3 infericara
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesuli
la teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut
Proprietatea facil, direct, drum corectie % corectie
subiect public, asfaliat ¢ absoluta (euro)
Comparabila 1 facil, c.larect, drum 0% 0€ similara
public, asfaltat
Acces facil, direct, d
Comparabila2 | "o SHECh Qrum 0% 0€ similara
public, asfaltat
. facil, direct, drum " ..
Comparabila 3 public, asfaltat 0% 0¢ similara
Comparabila 4 facil, direct, 10% 3€ infericara

public, pietruit

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata destinatie terenului ( utilizarea
terenului , intravilan cc, intravilan arabil, extravilan curti constructii , eiravilan arbil). Pentru
trecerea terennlui din intravilan arabil in intravilan cc costul este de cca 1 euro/mp, 1,5
euro/mp, 2 ewro/mp in functie de suprafata, locatie si destinatie. Preturi ob

P te Proprietatea corectie absoluta
Destinatia (u“_] izarca subiect curti constructii {euro)
terenului} - - " T
Comparabila 1 curti constructii 0 similara
Comparabila 2 curti consfructii 0 “similara
Comparabila 3 | curti constructii 0 similara
Comparabila 4 curti constructii 0 _similara




(™

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

au fost estimate in urma analizei pietel specifice

Proprictatea apa, curent ele, corectie abscluta
. subiect gaze {euro)
Utilitati . apa, canalizare oras .
Comparabila 1 curent cle. aaze 2 superioara
Comparabila 2 curent ele, gaze 1 inferioara
Comparabila 3 curent cle, gaze 1 inferioara
Comparabila 4 apa, curent cle, 0 similara
paze

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat si
comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa scada, cu
cat supafata cste mai mica cu atat pretul unitar tinde sa crcasen . Difercntele au fost estimate
in urma analizei pietei specifice
Propraetatea 648 corectie absoluta corectie (%)

Suprafata (mp) subiect {(euro)
Comparabila 1 1.500 2 5% inferioara
Comparabila 2 2.500 5 15% inferioara
Comparabila 3 1.900 3 10% inferioara
Comparabila 4 520 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 frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal / adancime). Cu cat un teren
are un front stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul unita tinde sa creasca, daca un teren

are doua fronturi stradale preful unitar tinda sa creasca.

Altele( ¥S ,PUZ, panta,

corectie absoluta

corectie (%0)

etc.) Prop subiect FS = 13ml (euro)

Comparabila [ FS = 20 ml -2 -5% superioara
Comparabila 2 FS =23 ml -2 -5% superioara
Comparabila 3 FS = 30 ml -3 -10% superioara
Comparabila 4 FS = 3 ml -3 -104% Superioara
Ajustirile aferente acestui element de comparatie (forma ) sunt legate de forma regulata san
neregulata a terennlui subiect si a terenurilor comparabile . Diferentele au fost estimate in
urma analizei pietei specifice
Pr opr ietatea . corectie absoluta
subiect regulata Corectie % {euro)

Forma . —
Comparabila 1 regulata 0% 0 similara
Comparabila 2 reculata 0% 0 similara
Comparabila 3 regulata 0% 0 similara
Comparabila 4 regulata 0% 0 similara

Corectia este aplicata prin scaderea valorii de piata a gardului ( ml gard x euro/m!) din pretul
de oferta . Valoarea componentegardului a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la
firme de cosntructii, catalog Corneliu Schiopu si in urma analizei pictei specifice

corectie
Imprejmuire ( tip, plasa | Proprietatea na i eard cost unitar absoluta
de sarma, panouri din | subiect = (euro /ml) {curo) mp
beton, caramida, boltari {eren
ciment) Comparabila | nu 0€ 2,00 0€
Comparabila 2 nu 0€ -200| . 0€
Comparabila 3 nu 0€ -3,00° €
Comparabila 4 nu 0€ ~3,000 08
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Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativa: estimarea valorii de piatd se face prin

analizarea pietei pentru a gfsi proprietiti similare §i compardnd aceste proprietitl cu cea care trebuie
evaluatd. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi
metoda comparatiel directe ce oferd un model determinist pentru ajustarile ce trebuie facute preturilor de
vanzare a proprictitilor comparabile.

.
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Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietafi imobiliare este in
relafie directd cu prefurile unor proprictiii competitive i comparabile. Analiza comparativd se
bazeaza pe asemdndrile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazi valoarea.

Este o metodi globald care aplicd informatiile culese urmérind raportul cerere-ofertd pe piata
imobiliard, reflectate In mass-media sau alte surse de informare.

Metoda dd, de reguld, indicatii de prim4 ménd, referitoare la valoarea de piatd in evaluarca
proprietétilor imobiliare ce nu sunt cumpirate pentru caracteristicile lor de a produce venituri
(locuintd pentru proprietar).

Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietati imobiliare cind existi
suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii sau tendintele de
pe piati.

Limitele aplicabilita{ii metodet comparatiei directe sunt generate de schimbiri ale mediului
economic si legislativ. Schimbdrile mediului economic sau ale legislatiei ce influenteazi numarul
de vanziri recente comparabile pot fi: conditiile si costul finantdrii, inflatia, schimbarea legii
impozitului pe profit, a reglementérilor de urbanism, restrictii adminisatrtive de construire sau
dezvoltare a infrastructurii.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe au fost:

»

»
>
>

cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietéati imobiliare
comparabile;

verificarca veridicitifii 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 si stabilirea unei valori.

176.900 lei echivalent a 35.000 euro
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Grild calcul, explicatii ajustari:

Determinarea valorii proprietatii prin metoda comparatiei directe
SUBIECT COMPARABILA 2 COMPARABILA 3

Pret de oferta(euro) 53.000 € 29.000 € 37.000 €
Componente Non Imobiliare -
Vanzare mobilat / nemobilat / nemobilat nemobilat nemobilat nemobilat
par tial mobilat
Ajustare (euro) - € - € - €
Anexe ( garaj, magazie, efc) Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Suprafata desfasura ( mp ) 0 0 0
Euro /mp ( 50- 250 euro/ mp) 30 50 50
valoarca anexa euro 0 0 0
Ajustare absoluta 0 0 0
Pret ajustat 53.000 € 29.000 € 37.000 €
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare % -5% -5% -5%
Pret ajustat 50.615 € 27550 € 35.150 €
Drepturi de propietate transmise integral integral integral integral
Ajustarc 0 0 0
Pret ajustat 50.615 27.550 35.150
Conditii de finantare cash cash cash cash
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 50.615 27.550 35.150
Conditii de vanzare fara fara fara fara
Ajustare 0% 0% 0%
Pret ajustat 50.615 27.550 35.150
CHeitiile] apcesare Ineimtgups Nu este cazul Nu cste cazul Nu este cazul Nu este cazul
cumparare
Arie desfasurata (mp) 0 0 0
Euro/ mp 0 0 0
Ajustare (euro) 0 0 0
Pret ajustat 50.615 € 27.550 € 35.150€
Conditii de piata prezent prezent prezent prezent
Ajustare 0% 0% 0%
Localizare sat/com Casin sat/com Casin sat Curita, com, Casin = ]g::g;i’uwm'
Tip zona centrala cenfrala periferica periferica
Ajustare % 0% 10% 10%
Ajustare absoluta 0 2755 3515
Caracteristici fizice (suprafata
teren/mp) 648 765 456 550
Ajustare euro / mp 33 33 ] _ 33
Ajustare absoluta -3.864 5.190 I 1736

Pret ag'ustat 46.751 35495 /- 40401
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Drum acces asfaltat asfaltat pietruit pietruit
Ajustare % 0% 10% 10%
Ajustare absoluta 0 3.549 4.040
Pret ajustat 46.751 39.044 44.442
Regim inaltime P P P |
Ajustare unitara 0 0 0
Ajustare absoluta 0 0 0
Pret ajustat 46.751 39.044 44.442
Vechime / PIF ( ani) 1962 1960 1970 1970
Ajustare % 0% % 0%
Ajustare 0 0 0
Pret ajustat 46.751 39.044 44.442
Suprafata_desfasurata (mp) 57 130 70 85
Ajustare unitara (S-a utilizat un cost

unitar pt constr. de E/mp) 165 343 309
Ajustare absoluta -12.066 -4.454 -8.656
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
Finisaje interioare inferioare inferioare inferioare inferioare
Ajustare euro / mp / AD 0 0 0
Aric desfasurata (mp) 57 57 37
Ajustare euro 0 0 0
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
Finisaje exterioare var clasic var clasic var clasic var clasie
Ajustare euro / mp / ad ( 30 euro/ mp ) 0 0 0
Arie desfasurata (mp) 57 57 57
Ajustare euro 0 0 0
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
TIncalzire ( sistem incalzire: CT pe

gaz, CT pe iemne, sobe tip teracota, sebe sobe sobe sobe
sobe tabla, ete)

Ajustarc 0 0 0
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
Sistem incalzire ( calorifere, in nu prezinta sistem de nu prezinta sistem de nu prezinta sistem de nu prezinta sistem de
pardoseala, ete) incalzire incalzire incalzire incalzire
Ajustare unitara euro / mp - (20-30

euro/mp)/ mp Ad 0 0 0
Suprafata Ad (mp) 57 57 57
Ajustare absoluta 0 0 0
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
Caracteristici economice normale normale normale normale
Ajustare unitara 1] 0 0
Ajustarc absoluta 0 0 0
Pret ajustat 34.685 34.590 35.785
Utilizare (zonare ) rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Ajustarc unitara 0 0 0
Ajustare absoluta 0 0 =0
Pret ajustat 34.685 34.590 35785
Vecinatati bune bune bune bune

| . . \
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Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare absoluta 0 0 0
Pret ajustat 34.700 € 34.600 € 35.800 €
Ajustare total neta -15.930 7.040 635
Ajustare totala neta % -30% 24% 2%
Ajustare totala bruta 15.930 15.949 17.948
Ajustare totala bruta % 30% 55% 49%
Pret ajustat 34.700 34.600 35.800
Elemente de comparatie SUBIECT COMPARABILA 1 COMPARABILA 2 COMPARABILA 3
5 COMPARABILA

Comparabila selectata 1 IEURO = 5,0537 lei

Cu cea mai mica Ajustare o
06.06.2025

totala bruta % 0%

Valoare de piata proprietate

: 128 35.000 € echivalenta | 176.900 lei
imobiliara :
din care
teren 21.400 € 5 108.100 lei
. - echivalent a e
constructie 13.600 € 638.800 lei

Ajustarea este aplicata prin scaderea valorii componentelor non-imobiliare

Proprietatea (mobilerului si/sau echipementelor ) din pretul de oferta , pentru a nu fi
subiect -- realizate ajustarile ulterioare si asupra acestor componente. Valoarea
nemobilat componente a fost stabilita pe baza informatiilor primite de la vanzator si

verificarii pietei specifice.

Tip informatie Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata
(tranzactie / oferta) specifica este de (5-10% ) , am aplicat Ajustare de (%) : TR
Drepturile de proprietate transmise — ajustarea se face cind este vorba de vénzarea unei

proprietiti inchiriate. Evaluatorul va face ajustarile care si reflecte diferenta intre poprietigile

g;;g;;ir;ede propnisiaic inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria pietei, iar durata rimasa
a inchirierii afecteazi aceste ajustari.
Nu s-a aplicat Ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin.
Conditiile de finantare — ajustarile sunt ficute pentru situatii in care cumpéritorul obfine din
Conditii de finantare partea vanzitorului o finantare("sub piatd”, in rate,etc.) si trebuiesc folosite calcule de

echivalenti cash: P
Nu s-a aplicat Ajustare, cash. ([,




Conditii de vanzare

Conditii de vinzare —ajustarile pentru conditiile speciale reflects interesul deosebit al
cumpdratorului sau din contrd, vanzare fotatd a vanzitorului, executdri, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat Ajustare, fara.

Ajustare %

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare - Ajustarile pentru cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare reflecta costurile pe care cumparatorul este dispus sa le plateasca dupa achizitionrea
unei proprietati . Cheltuilile de acest gen pot fi : Costul de remediere al deficicentelor, costul de
demolare si de indepartare a unei parti de constructii; costul de elimare a contaminarii .

Nu s-a aplicat Ajustare.

Conditiile pietei

Tip / Localizare /
Zonare (ultracentral /
ceentral / semicentral /

periferic

Caracteristici fizice
(suprafata teren/mp)

ACCES

Regim inaltime

Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabil

Pentru tranzactii ajustarea tine cont de evolutia pictei imobiliare specifice dintre data tranzactiei si
data evaluarii.

Nu s-a aplicat Ajustare, prezent.

evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in
care se gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret asemanatoare).

. explicatii (zona
zona Ajustare % Aj"mtema;’)s"ma similara/supcrioara/
infericara)
Propn'e taien centrala
subiect
~ Comparabila 1 sat/com Casin 0% 0 similara
Comparabila2 | % Cgrit com- 10% 2.755 inferioara
Comparabila 3 S Bratlla,' com. 10% 3.515 inferioara
Helegiu

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei terenului proprietatilor (de
evaluat si comparabile). Ajustarile au fost estimate prin efectuarea diferentei intre terenul aferent
proprietatii subiect vs proprietatea compabila si inmultirea cu pretul/ mp determinat in evaluarea
terenului .

. . . Diferenta teren
Proprietatea Ajustarea in curo/ Ajustare (mp}) (prop subiect
subieci 648 mp (absoluta) - comparabila)
Comparabila 1 765 33 -3864 -117
Comparabila 2 456 33 5190 192
Comparabila 3 550 33 13144 98

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei accesului la
teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit, pamant batut

Propri'e e asfaltat Ajustare absoluta direct
subiect
Comparabila 1 asfaltat 0 direct
Comparabila 2 pietruit 0 direct
Comparabila 3 pietruit 0 direct

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata regimului de inaltime (P, P+M, P+1E.,
P+2E) . Ajustrea este obtinuta in cazul structurii prin efectuarea diferentei (euro/ mp / Ac) intre
un imobil P si un imobil P+M / P si P+1E / P+M si P+1E /conform pretului euro/ mp publicat in
Catalogul IROVAL.

Propri‘etatea P Ajustarea unitara & o
subiect absoluta | ——
Comparabila 1 P 0 0 | similara
Comparabila 2 p 0 0 /.7 |50 similara
Comparabila 3 P 0 0 ' | . similara

\O_ E\s
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Vechime / PIF (ani)

Suprafata desfasurata

Finisaje interioare

Finisaje exterioare

Incalzire ( sistem
incalzire: CT pe gaz,
CT pe lemne, sobe tip
teracota, sobe tabla,
etc)

Sistem incalzire

Ajustarile au fost estimate in urma analizei de piata privind influenta varstei constructiei asupra
pretului proprietatii, tinand cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul

platit fata de un imobil ce are o varsta diferita

"ot 1962 Ajusare% | o e fouro)
Comparabiia 1 1960 0% 0 similara
Comparabila 2 1970 %4 0 similara
Comparabila 3 1970 0% 0 similara
Proprietatea subiect suprafata desfaurata/ mp 57,00 | conform CF.

S-a utilizat un cost unitar de euro/ mp desafuratl 165

Ajustare / euro { mp desfasurat

. cost unitar euro/ proprietatea subiect minus mp
mp / desfasurati r ‘
mp desfasurat comparabila ) X cost
unitar ewro/ mp
Prop subicct 57 Ajustare absoluta

Comparabila 1 130 165 T 12.066
Comparabila 2 70 343 B P 4.454
Comparabila 3 85 309 - ¢ 8.656

Ajustarile estimate pentru diferentele intre nivelul finisajelor comparabilelor fata de finisajele
proprietatii subieet tin cont de costul estimat pentrit aducerea comparabilelor la

finisare cu proprictatea subiect.

acelasi nivel de

Ajustare unitara

Ajustare absoluta

grad finisare suprafata mp/ad eura/mp (euro)
Froprietatea inferioare 57,00
Comparabila 1 inferioare 57.00 0 0
Comparabila 2 inferioare 57,00 0 0
Comparabila 3 inferioare 57,00 0 0

Ajustarile estimate pentru diferentele intre izolarea termica a comparabilelor fata de izolarea/ ne
izolarea proprietatii subiect tin cont de costul estimat pentru aducerea comparabilelor fa acelasi
nivel de izolare/ ne izolarea cu proprietatea subiect. Costul estimat in urma analizei pietei

specifice pentru izolarea unui imobil tip casa este de 30 euro/ mp Ad

grad finisare

suprafata mp/ad

Ajustare unitara

Ajustare absoluta

euro/mp ( euro)
S;ngtatea var clasic 57
Comparabila 1 var clasic 130 0 0
Comparabila 2 var clasic 70 0 0
Comparabila 3 var clasic 85 0 0

HIn urma analizei

pietei s-a estimata ca

aportul valoric pe care il aduce centrala termica proprie

intr-unt imobil similar este de cca 1500 euro.
Proprietatea Ajustare absoluta
: sobe
subiect (euro)
Comparabila 1 sobe 0 similara
Comparabila 2 sobe 0 similara
Comparabila 3 sobe 0 similara

Aportul valoric pentru incalzirea in pardoseala fata de incalzirea cu calorifere este de 20- 30 euro/




~

I

Caracteristici
economice

Utilizarea actuala {Cea

Mai Buna Utilizare )

Vecinatati

Proprietatea nu prezinta sistem Suprafata Ajustare euro/ | Ajustare absoluta
subiect de incalzire desfasurata mp {euro)
Comparabila 1 m pre_zinta sistem 57 0
de incalzire 0
Comparabila2 | ™ prezinta sistem 57 0
P de incalzire 0
Comparabila 3 nu prezinta sistem 57 0
de incalzire 0
Caractetistici economice
. . ajustare
ajustare umitara absoluta
f;gl;;é?tﬁtea normale 0 0
Comparabila 1 normale 0 0 similara
Comparabila 2 normale 0 0 similara
Comparabila 3 normale 0 0 similara

Ajustarile aferente acestui element de comparatie (CMBU)

ntu de natura/tipul ei

sunt fegate de optimizarea utiliz3rii si

Proprietatea . . cost unitar Ajustare absoluta
: rezidentiala mp
subiect (euro/mp) (euro)
Comparabila | rezidentiala o€ 130 0€
Comparabila 2 rezidentiala 0€ 70 0€
Comparabila 3 rezidentiala 0€ 85 0€

Bune, Nu s-a aplicat Ajustare




5) Abordarea prin cost

Costul cladirilor Estimarea costurilor cladirilor se face de un evaluator in conformitate cu
planurile de constructie, specificatiile, materialele i tehnicile de constructii.

Castul de inlocuire este costul estimat de construire, la preturile de la data evaluirii, a unei clidiri
cu utilitate echivalentd cu a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, standarde, arhitecturs, proiecte
si planuri curente. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar
cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea
proprietdtii imobiliare dupd terminare, reprezintd profitul promotorului, care trebuie corelat cu
informatiile de pe piati.

Baza valorilor estimate o constituic Cataloagele “Costuri de reconstructic ~ costuri de inlocuire” —
Editura IROVAL 2020-2021 Autor Corneliu Schiopu.

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

» Metoda comparatiilor unitare
» Metoda costurilor segregate
#» Metoda devizelor
Deprecieri

GEV 630 - " Evaluarea bunurilor imobile "~ Nu este permisi utilizarea unor forme ale deprecierii firi a fi
prezentatd modalitatea de estimare a acestora.

Deprecierea este o pierdere de valoare a proprietdtii imobiliare din orice cauzd. Este diferenta dintre
costul de reconstructie sau de inlocuire a constructiei si valoarea ei de piald.

- Depreciere fizicd este evidentiatd de rosaturi, cdzituri, fisuri, infestéri sau defecte de structura.

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

- Deprecierea economicd (din cauze externe) se datoreazd unor factori externi proprietitii imobiliare,
cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatilor imobiliare in zona, urbanismul, finantarea si
reglementdrile legale.

L2 Deprecierea fizica:
» Metoda varsti durati de viati utila:
Prin aceastd metodi, se aplicd la costul constructiilor (C) un raport calculat intre vérsta efectivd (Ve) si
durata totald de viata utila (Dvar), totul socotit la data evaludrii:

D=Ve/Dvat *C

L3 Deprecierea functionali:

Deprecierea functionald este o pierdere in valoare din cauza deficienfelor de concepiie sau
proiectare a cladirii. Poate i cauzatd si de schimbdrile in timp referitoare la aspectul cladirii, material san
standarde de constructie (grad seismic, izolaie termicd). Deficientele pot fi recuperabile sau
nerecuperabile.

Ca sd fie recuperabile, costul de inlocuire a unui aspect demodat sau neacceptabt! treﬁme SiE f' e mai
miic decdt cregterea de valoare anticipati. '




Neadecvarea functionala recuperabild se cuantificd prin costul de inlocuire si poate fi Impirtita in
trei categorii:
- deficientd ce necesitd adiugiri, care se misoard prin cdt de mult costul de addugire depiiseste costul
elementului dacd el are fi fost instalat chiar in timpul constructiei;
- deficienti ce necesiti inlocuire san modernizare, ce este misuratid ca flind costul elementului minus
uzura fizici deja aplicatd la elementul existent (valoarea ramasi), plus costul de a demonta elementul
existent plus costul de instalare a elementului modern (inlocuitor). Valoarea ridmasd este definiti ca
valoarea atribuiti unui element ce se scoate de pe proprietatea imobiliard, de obicei pentru a fi folosit in
altd parte;
- supradimensionarea, care este misurata ca fiind costul de reconstructie al elementului minus orice
uzurd fizicad deja aplicatd, minus costul de demontare, minus valoarea reziduald, daci existi. O
supradimensionare este recuperabild (daci, la data evaludrii, corectarea este fezabild economic) sau
nerecuperabild (corectarea nefezabild economic).

3 Deprecierea economici:
Deprecierea economici este utilitatea diminuat3 a unei clidiri cauzati de influente negative din mediul
exterior cladirii si este, de obicei, nerecuperabild. Ea poate fi cauzati de o serie de factori, cum ar fi:
declinul vecinététii, amplasarea proprietdtii In localitate sau regiune, conditiile pietei locale.
In metoda costului, deprecierea externd se ataseazi cladirii. Prin urmare, evaluatorul trebuie mai intdi si
estimeze profitul atribuit cladirii si apoi pierderea de profit imputabild cladirii este capitalizati cu rata de
capitalizare a cladirii pentru a obfine deprecierea externi.
Existd doud metode de estimare §i evaluatorul va selecta acea metodd care este cea mai bine
fundamentati pe informatiile de pe piati. Astfel, evaluatorul:

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

- compari tranzaetii de proprietiiti similare care suferi aceleasi influenge negative.

Daci sunt date disponibile, a doua cale este de preferat, desi pot si apara dificultiti in comparatie.

Pentru a estima deprecierea externd prin capitalizarea pierderii de profit, evaluatorul estimeazi mai intai
pierderile la nivelul Intregii proprietéfi imobiliare, datorate influentelor externe si apoi partea din pierderi
atribuite cladirii este capitalizati cu rata de capitalizare a clidirii.

176.9060 lei echivalent a 35.000 euro
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7 Casa unifamiliala

CONSTRUCTIE
1 [|Fundatie sistructwra  |fonstrpa 57m*|  1.5751ei 100%]| 89.7861lei | 75.451lei 0.997 0.965] 72611 1ei
2 |Finisaje finpa 570F| 13441ei |  100%| 76.6191ei | 64386lei|  0997] 0965 61.963 lei
3 L‘;S;:m clectrice si3 | i uibpa s7Tw?|  300lei| 100%| 17.117%ei| 14.384%ei| 0997 0965 13.843 i
.\_‘ 183.523 lei | 154221 lei 148.417 el
O sl 36315€| 30516€ _ 29.368 €

K=r*C [=DK
1 {Fundatie 51 structura 726111e1 | 1962 1962 2025 100 63| 63%] 45.745 lei 26.866 lei
2 {Finisaje 61963 Iei | 1962 2000 2025 60 25| 42%] 25818 lei 36.145 lei s
P P mrT 0% Olei| 3% | 19711 | 13105€ | 66231kl
3 i 13843 lei | 1962 2000 2025 40 25! 63%] 8.6521lei 5.191 lei
Valoare Teren suprafata

148417 lei 80215 kei 68.202 lei 0lei
A A R 29.368 € 15.872€ 13495 € 0 €]
*conform Catalog IROVAL - Comeliu Schiopu

COSTUL DE NOU al constructiei 29368 €
| DEPRECIERE FIZICA - caleulata anterior 15.872¢€
| DEPRECIERE FUNCTIONALA - calculata anterior 0€
|| VALOARE DE PIATA TEREN - calculata anterior 21.400 €
|raTA DE caPITALIZARE 10%
| GRADUL DE NEOCUPARE si NECOLECTARE A CHIRIEI (%) 10%)
RATA CHELTUIELILOR DE EXPLOATARE 10%)
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL IN CONDITII NORMALE DE PIATA 4308€
| VENIT BRUT POTENTIAL LUNAR IN CONDITI NORMALE DE PIATA

| (chiria fezabila) 359€
| VENTT BRUT POTENTIAL LUNAR LA DATA EVALUARI 355€
VENIT BRUT POTENTIAL ANUAL LA DATA EVALUARII 4.260 €

PIERDERE ANUALA BRUTA POTENTIALA DATORATA FACTORILOR
i8¢

PIERDERE ANUALA BRUTA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR
EXTERNI 43 €
PIERDERE ANUALA NETA EFECTIVA DATORATA FACTORILOR -
EXTERNI e B




~

6) Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii venitului
Metodele de randament au la bazd urmétoarele principii de evaluare:
» substitutia — prezintd interes orice proprietate imobiliard care produce venituri de acceasi mirime
st cu aceleasi riscurl cu proprietatea In cauzi;
» anticiparea — valoarea de piati este egald cu valoarea actualizati a cistigurilor sau a satisfactiilor
viitoare generate de proprietate asa cum sunt ele percepute de vanzitorii si cumpératorii tipici;
> contributia — valoarea oricirui factor de productie sau componenti a proprietitii depinde de
mdisura in care prezenta sa adaugi ceva la valoarea globald a proprietitii.
Metoda se bazeazi pe premisa ci: “un cumpéritor informat nu va plati mai mult pe o proprietate decét
costul de a obtine o fructificare similari la acelasi nivel de risc “.

S-a apelat 1a Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute- MCB. Procedura impune:

° estimarea chiriei brute de piatd pentru proprietatea subiect CBp;

° estimarea MCB, din datele de piatd detinute MCB;

° multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB);

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

Metoda capitaliziirii directe (anexa.)

Capitalizarea directd este o metodd folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
agteptat Intr-un indicator de valoare a proprietifii. Transformarea se poate face fie prin divizarea
castigului estimat printr-o ratd de capitalizare, fie prin multiplicarea venitului estimat printr-un factor
corespunzitor de multiplicare (inversul ratei de capitalizare).

Procedura de evaluare are 6 etape:

A). estimarea venitului brut anual pentru proprietatea imobiliard data, adica a cantitatii, calititii si duratei
ven. previzionate;

Din datele de piatd prezentate (inchirieri de proprietiti imobiliare) rezultd o plaja largd de variatie a
chiriei unitare. Pentru proprietatea imobiliard evaluati a fost consideratid o chirie brutd lunard de x E
suprafatd utild,si un curs valutar de x LEI/EURO, ceeace aduslao

B). determinarea VBP (venit brut potential) cu relatia: VBP = 12 (luni)xCB

C). estimarea VBE (venit brut efectiv) cu relatia: VBE=VBP-PI-P2+A
unde: Py — pierderi din neinchiriere %*VBP

P> — pierderi din neplata si/sau intdrzieri la plata Cp

A — alte venituri
Probabilitatea de a obfine venituri previzionate este de 100%. Durata previzionatd pentru obtinerea
veniturilor este nelimitata.

D). deterrmnarea VNE (venit net efectiv) cu relatia: VNE=VBE - (C1+C2+C3)
unde: Cj — cheltuieli fixe % LT
C2 — cheltuieli variabile
Cs —rezerve peniru reparatii capitale
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E). estimarea ratei de capitalizare ¢, cu relagia: c=VNE/ pret

Rata de capitalizare reflect relatia dintre cstigul anual asteptat i valoarea capitalului propriu investit
intr-o proprietate imobiliard. Este un divizor prin intermediul ciiruia un venit brut se transformi in
capital, respective valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este realizati(cumpiirarea unei
intreprinderi, achizifionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar,etc.).Utilizarea ratei de
capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face in cazul in care VB este de forma unei
anuitdti{marimi egale anuale) .

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

Rata de capitalizare exprimé rataa rentabilitétii (profit brut/capital investit * 100), pe care o acceptd un
investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o preferd in schimbul altor alternative de
plasament

Conform literaturii de specialitate, in cazul in care se capitalizeazi un profit constant, atit profitul cét si
rata de actualizare trebuie exprimate in termini reali (fard includerea efectelor inflatiei).

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
pita imobiliard privind tranzactii (inchirieri, vAnziri, cumpirari) incheiate. Daci aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o ratd de bazi deflatati la care se adaugi o
primd de risc.

Pe piata imobiliard a proprietétilor de tip rezidential, zona ---, rata de capitalizarea aferant3 proprietitilor
de pe piata specifica se situeazi intre -% si -%.

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

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

Nu a fost aplicatd.
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V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

5).1 Analiza rezultatelor
In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valori (rotunjite)

» Abordarea prin piata: 35.000 euro echivalenta 176.900 lei.
» Abordarea prin venit: nu a fost aplicata datoritd volumului redus de informatii din piati.
» Abordarea prin cost: 35.000 euro echivalenta 176.900 lei.

5).2 Concluzia asupra valorii

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piafd care au stat la baza aplicérii lor si pe de altd parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietitii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata
pentru proprietatea in discutie va trebui si tind seama de valoarea obtinutd In urma aplicérii abordérii
prin piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piatd a proprietatii imobiliare evaluate la data de
06.06.2025 este de rotund:

Valoare de piata proprietate 35.000€ | echivalenta | 176.900 lei

imobiliara
din care
teren 2L400€] 108.100 Iei
constructic iaonpe,.  ovacuta 68.800 lei

» Valoarea nu este afectata de T.V.A.

» Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost cel publicat de B.N.R. in ziua evaludrii,

» Estimdrile noastre sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcursul raportului de
evaluare si nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a vandabilititii cum ar fi vanzarea fortata.

» 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

EVALUATOR AUTORIZAT
Adrian Ionut Gaman — |
¥ Membru autorizat A!

7

% Legitimatie nr.

7
e

X3

2,
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VI. ANEXE

1) Comparabile utilizate

2) Fotografii

3) Documente (planuri de situatie, relevee, Ac, Cve, ete)




1) Comparabile utilizate
» Teren

COMPARABILA 1

PRIVAT ()

E Dumitru Alexandru Sa'
; = Pe OLX din aprilie 2019

Activ pe 13 lunie 2025

Trimite mesaj

I Q, 074 418 2792
> Mai mulite anunturi ale acestui van:
LOCALITATE
@ Onesti Kaufland
Bacau 4
oy

Teren intravilan de vanzare zona Andresesti

41 € Pretul e negociabil

| PROMOVEAZA (' REACTUALIZEAZA
( i Persoana fizica \| Suprafata utila: 1500 m?® H Extravilan / intravilan: intravilan

Teren intravilan de vanzare in cartier Andresesti. Suprafata 1500 m2.
41 euro-m?2 negociabil

Link: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-zona-andresesti-IDivFa2 .html

;!M

-

iy

Nota Telef Detalii

Descriera prezentata in anunt corespunde cu infomatiile verificate telefonic.

/ Page 45



COMPARABILA 3 |

TEREN DE VANZARE 1900 MP IN CASIN LA SOSEA
Q Casin.

- Broker Imobiliar
0740069469

0740155892

B contact@imperiaicenteragenc

OGRALE

Imperial Center Agency va propune spre vanzare un teren in suprafata de 1900 mp ., la intrare in Casin.

lerenul este format din 1532 mp intravilan si 381 mp extravilan cu o deschidere la soseaua principala de 30 ml

Utilitatile sunt in apropierea terenului fiind case construite de ambele parti ale terenului.

Pentru oricer informatii detalii ne puteti apela la nrde tli . 0740069469-Magdalena si 0740155802~ Elena

Zona: Suprafata: 1000 mp Reper:

Fronturi: 1

Acces teren: Auto, Autobuz, Maxi Taxi, Pietonal

[“1 Acces Teren:Pietonal Autobuz Maxi Taxi Auto

1 Utititati:Curent Apa

Localizare: Intravilan

Strazi; Asfaliate

| Alte Caracteristici Teren:Oportunitate de investitie La

Sosea/Bulevard

Deschidere; 30 ml

Pretabil: Case / vile

| Strazi TerenAsfaltate

‘| Teren Pretabil:Case / vile

Nota Telef Detalii

Link: https://www.imperialcenteragency.ro/teren-de-vanzare-casin-332.html

Descriera prezentata in anunt corespunde cu infomatiile verificate telefonic.




COMPARABILA 2

Casa batraneasca cu 1607 mp teren in Curite 1D CP2524783

29,000 € (regaciabil} Andreea Fichios

Casa / Vila cu 4 camere de vanzare  Curita 70 mp

Monoger

0757421840

Solicita chiar ocum o vizionare

* Telefon

Sunt de ccord cu

Solicité vizionare

Premium Imobiliare Onesti va propune spre vénzare o Casd, situatd in Com. usin, sat Curita, juful Bacau

DETALIE

Teren: 1607mp din care 456 mp teren curti-constructii si 1151 mp teren arabil

Casa construita din paianta

Dispus& pe Parter

Acoperis din tigla

Posibilitate de racordare la reteaua apa si goz la poarta

Pret: 29,000 € negociabil

Website: IMOBILIAREONESTL. RO

Suntem aici s& vé ajuldm s& alegefi cel mai bun camin peniru fomilia dumneavoastra !

Nu ezitati s&t ne contactati pentru a stabili impreund vizionarea proprietatii

Q757 421 840 Andreea Fichios Consultant Imobiliar

4 ]
Imediat Individual
Necesitd renovare 70 mp
1607 mp Tigla
Link: https://www.imobiliareonesti.ro/casa-vila-4-camere-de-vanzare-curita-cp2524783/7sid=kXn7sUSY

(A

Nota Telef Detalii

Descriera prezentata in anunt corespunde cu infomatiile verificate telefonic; suprafata de
1151 mp a fost considerata teren in surplus si tratat separat.




2) Fotografii

Toe

0606_

2025

20250606_101242




20250606_101303

20250606_101332

20250606_101340

20250606 101252

20250606 101313

20250606_101335




& %

20250606_101511

20250606_101459




20250606_101658




TEREM Intravilan

P B R 2 2k £

Wr. sgrere 141328
Ziug 98
03

2025

¢ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 63955 Casin

A, Partea 1. Descrierea imebiluiui

Adresa: jud. Bacau, UAT Casin, Loc. Casin, 5tr Rucar-Dragosiavele, Nr. 401

Nr. INr. cadastral Hr, " .. ;
crt|  topografic Suprafata® {mp} Observatii / Referinte
41 63955 Bag Terenimprejmuit; o ,
Teren intravilen impraimuit integral cu gard melatic si gard de lemn,
Construchi

Crt Nr cadastral

Nr. topografic Adresa Observatii / Referinie

Al

1 £3055.C1 jud. Bacau, UAT Cagin. Lec. Casin, Str

Nr. niveluril. S, Construita la sol'57.1 mp; S. constroita
Rucar-Dragostavele. Nr. 4M

: desfasurgiz:37 mp: Locuinia P construita in 1962, S
L desf. = 57 mp.
B. Partea [i. Proprietari si acte
.
inscrieri privitoare la drephu de proprietate si alte drepturi reale Referinte
{14139/ 08/05/2025
Act Notarial nr. Certificat de Mostenitor 64, din 07/05/2025 amis e Batan Mihnea;
Bé ntabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Succesiune, cota; T AR TR T T
actuala 1/8 e et e e e .
1) CIRCOV I0AN
© py Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandii prin SUtcesune, cota) ETELT
~ actuala 1/8 N . R
) . 1) CIRCOV MARIA e R
| gg intabulare. drept de PROPRIETATE. debandic prin Succesiune. cotal AL ALT B
aciyala /8 ‘ e
1) CIRCOV ECATERINA o e
Act Notarial nr. Certificat de Mostenitor 65, din 07/05/2025 emis de Balan Mihnea;
87 iintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Succesiune, cma Al A1
: ‘actuala 5,24 ;”_, . . o
i 1) CIRCOV IOAN e
{ B3 ‘Entabulare drept de PRGFRIETATE. dobandit prin Succesiune, cotaa - AL ALL .
i actuala 5/24
1} CIRCOV MARIA
Bo | .intabulare, drept de PROPRIETAIE, dobzndit prin Succesivne, cmai AL ALL
: :actuala5/24

i1} CIRCOV ECATERINA

C. Partea Hl. SARCIN . T

Inscrieri privind dezmembrimintele dreptulm de propriefate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SONT i — :
Loaneena L aie g ae g = LGS s LE ORI s G i 16 FOLTE i Fapina 1 o




Teren

LR,

HEor e —— Lm“.v__m Srienallras Mooty Cae
Anexa Nr. I ia P ;

arteq |

Nr cadasiral Suprafaiz (mp)*

Observati / Referinie

63958

648

Teren witravilan mgreimit IEQrEl TU 2ard metaiic i QErg de famn

* Suprafata esie o

eterminatd o planal de projectie Steren 76,

DETALH LINIARE IMOSIL

i KEV ; k-‘b-“‘ _,__‘_’\- i .
tk“““‘u‘_‘ ;;" ;; 1
‘ \N‘\x i‘ £ Z
: hS H %
F “’“‘“\ £ f i
: "‘\ - :r‘
: e T
e |
s .. p
i T v
{ \“*\.
g ) ‘\““»\,_ i
i e
Date referitoare la teren
o ngsgg;ga i Su?rrr-‘a;)ata Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1 curtl DA 648 60/30 4 R Teren intravilan imprejmuit integral cu
canstructii gard metalic si gard de lemn.
Date referitoare la constructii
- Destinatie " Situatie " -
Crt Numar constructie Supraf, {mp} juridics Chservatii / Referinte
s S. construite la sol'57.1 mp; 6. construia
ALl 63955-C1 cc?strqc!én de 57.1 Cu acte[desfasurata:57 mp; Locuinta P.. construita in
oculnte 1962, S desf. = 57 mp.

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit o= ()
1 2 12,836
2; 3 11.704
3! 4 L 24833
Tt TERE AL U0 CRIALIT DEEnE Dinte LT Lnber § s oz Faging 2 &in 3




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIWITARE & HACBILUIL LY

Scara 1500

AREXA NR.

H

ié

¥r, cadastral

Suprafata masurate Adresa imabilulng
53955 £48 mp. dntray. com, Casin, sat Casin, str. Rucze-Drageslavele, ne, 401, T 60730, Coe, 4,
jud. Bacau.
[ Cartea Funciara nr. uaT CASIN
o
g
z

<! T, f
. -~
=
B
A. Date raferitoare la foten
Hr. . Categoria de Suprafata Valcarea de !
parcela folasinta g} . impoztare fei} Mentiuni
L s : .
e e e e, — e e & 7 Terenintradian bngairnt ntegral & gecd MRS £ gaed Salents,
TOTAL &48

B. Date referitoare 1a comtructif

Cod : Suprafata construitla  Vatoares de

CERTIFICAT DE AUTORIZARE SERIA RO-BCF, NR. 021172024

Confin: executarea masuralokor 1a teren, cofeciiudinga intsomin
documentelie cedastrale s corespondenta scestelo cu Tealitalea din tesen.

Zigitzlly sgned by TOMA
TOMA exaon
ALEX ANDRU oste:zozs02003
ke

Azaton GIPL B RO 024

SEmnzine B slompiia

constr. 1a 5ol [mp] Tmpozitare [leff . Destinatia Mertiuni

s 57 - : cL Locuinta P.. construita in 1982, 5. desf. = 57 mp.
Suprafata masurats = 648 mp.
Supratata din acte - 648 mp.

Executant: Receptionat:

TOMA ALEXANDRU

| pata: 032025

Corfirm introducerss imobilsui in beza de date ¢
alnbuires numansii cadastral

Semnatua i parata
Ramona

e Ardeleanu

Stampiia BOPI ‘

Semng digital de
HFamaons Adeieanu

Data 2025.02.14 122000
~O20
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ROMANIA
UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
BIROU NOTARFAL INDIVIDUAL MIHNEA BALAN
LICENTA DEFBNCTIONARE NR. 2206/1943/13.11.2013
SEDIULs&%e5H, B-dul. Republidi, 70 -
Judetul Baciu
8540 ’

Daosar nr, 67/2025

CERTIFICAT DE MOSTENITOR SUPLIMENTAR NR. 64

La dosarul nr. 26/2013 si Certificatul de mogtenitor nr. 13/04.02.2013 eliberat de BN
"Lex Voluntatis” din Onesti, Judetul Baciu, notar instrumentator Didel Ghihanis

Data: 07, 05. 2025

Eu, MIHNEA BALAN, notar public, corcetind piesele dosarului de maj sus, precum
si incheierea finala respectiva, In baza art. 12 lit. ¢) i al art. 115 din Legea Notarilor publici si

a activitaii notariale nr. 36/1995, certific urmatoarele:

CERTIFIC URMATOARFELE:

De pe urma defunctului CIRCOV CONSTANTIN, CNP 1290719044429, decedat 1a
data de 07.03.2006, cu ultimul domiciliu com. Casin, judetul Baciu, au ri3mas urmiloarele
bunuri si urmatorii mostenitori: e

1. MASA SUCCESORALA: In alara bunurilur declarate 5o Certificatul de mostenit
nr. 13/02.02.2013 eliberat de BN “Lex Voluntatis” din Onesti, Judetul Baciu, notar
instrumentator Didel Ghihanis, se mai declar urmatoarele:

a) mobile: - Nu s-au declarat.

b} imobile:
Cota de 12 din dreptul de proprietate asupra imobilului format din suprafata de 648

mp teren curfi constructii, T 60/30 Cc 4, impreuni cu O LOCUINTA CI cu s.c de 57 mp,
construitd in anul 1962 din lemn, acoperit3 cu tgld, compusd din 3 (doud) camere, situat in
intravilanul satului Casin, sir. Rucir-Dragoslavele, nr, 401, comuna Casin, jud. Baciu, cu
vecinii: la N - Cheptanus Nelia — nr. cadastral 61 480, Ia E - nr. cadastral 62223,1a S - Cimpoia
Toan - nr. cadastral 60177, la V — sir. Rucdr-Dragoslavele.
Cota de ¥4 din imobil a fost dobanditad astfel: terenul, prin reconstitairea dreptului

de proprietate asupra terenurilor in baza Legii 18/1991, conform Titlului de proprietate nr.
80626/30.07.2002 eliberat de CJPSDPAT Bacdu, iar casa, prin edificare in timpul casatoriei,
inainte de 01.08.2001 fird a avea autorizatie de construire, dreptul de proprietate fiind
intabulat in Cartea Funciard, in baza art. 37 al. 2 din Legea 7/1996, fiind inscrisa la rolul
fiscal al defunciului. - e

Restu] cotei de "> din imobil apartine sotiei postdecedata, CIRCOV ECATERINA,
e L K




tmobilul ce formeaza masa saccesorala a defunciului, este identifica cu nr
cadastral 63955, 63955-C1, dreptul de proprietate fiind inseris in CF nr, 63955 a loc. Casin,
R este scos din dreuitul civil, sechesirat, confiscat, N @ste grevat cu niciun drept in favoarea
Vreunui tert, in special drepturi de ipoteca, servitutl, drepruri de preferinia, preempliune, nu
$-2u constituit drepturi reale in favoarea unor alie bersoane, sau sardni, conform extrasului
de carte funciara pentru informare nr. 12972/25.04.2025 eliberat de ANCPI - OCPL Biroul de
Carte Funciard Onesti.

NU 5-2 IN0CM it HIVeNEAF, ——oeemmeeone

Natura succesiunii - legald conform Legii 319/1944 si art. 669 Cod Civil, —weermerr...

Potrivit art, 91 din Legea nr. 712011 pentru punerea in aplicare a Legit nr. 287,200
privind Codul civil, mostenirile deschise nainte de intrarea in vigoare a Codului civil sunt
supuse legilin vigoare la data deschiderii mogtenirii. -

iI. MOSTENITQOR! : .

1. CIRCOV ECATERINA, CNP 2323117044435, in calitate de sotie postdecedats 1a
data de 04.10,.2017, fostd cu ulbimul domiciliu in com. Casin, jud. Baciu, care a acceptat tacit
succesiunea la data decesului, cu o cota de 14 din masa succesorala.

. CIRCOV ICAN, CNP 1530502044439, cetsiean roman, nascut in com. Casin, jud.
Bacau, cu domiciliul in sat Casin, comuna Casin, jud. Bacau, identificat prin CI seria ZC nr.
013619/25.03.2014 eliberats de SPCLEP Onesti, in calitate de fiu, care a acceptat tacit
succesiunea la data decesului, cu o cota de 1+ din masa succesorals .

3. CIRCOV MARIA, CNP 2560710044424, cetatean romdan, nascutd in com. Casin, jud.
Bacdu, cu domiciliul in num, Onesti, Bd. Marasesti, nr. 14, sc, A, ap. 9, jud, Bacdu, identificata
prin C1 seria ZC nr. 598420/19.05.2022 eliberats de SPCLEP Onegti, in calitate de fiic3, care a
acceptat tacit succesiunea la data decesului, cu o cota de 13 din masa succesorali;-—-———eeee-

4. CIRCOV F. ECATERINA, CNP 2590212044442, cetdtean romén, nascuis in com.

Casin. jud. Bacau, ru domiciliud in sat Cagin, str. Porumbellor, nr. 3, com. Casin, jud. Bacay,

identificatd prin Cl seria ZC nr. 705726/08.09.2023 eliberatd de SPCLEP Onesti, in calitate de
tiicd, cu ¢ cotd de }2 din masa succesorald;-------ve-- —men

AURENUNTAT LA SUCCESIUNE: Nu sunt. Zome
AURENUNTAT LA SUCCESIUNE CONFORM 4rt. 700 Cod Civil: Nu suntb--eeeemnnx
Tehnoredaciat in 6(sase) exemplare azi, din care\2 e ‘mplare In arhiva biroulni, 1
exemplar pentru cartea funciara si 3 exemplare s-au elibera\t‘\n;%@@torﬂor. -
.

H

Impozit ~ 179 lei, cu chitanta nr. 113/2 25\ Lo
Onorariul - 550 + TVA(19%) = 6545 ieéb

NOTAR PUBLIC,
MIHNEA BALAN
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ROMANIA
Uninnea I\E_&_‘;io_né}é a Motarilor Publici
BIROU NOTARIAL INDIVIDUAL MIHNEA BALAN
LICENTA DE EUNCTIONARE NR. 2206/1943/13 11,2013
SEDTUL: Cniegsti, B-dul. Republicii, 70
JUDETEE Baciu
8540

Diosar nr. 68/2025

CERTIFICAT DE MOSTENITOR NR. 65
Data: 07.05.2025

Eu, MIHNEA BALAN, notar public. cercetand piesele dosarului de m
incheierea finals respectiva, in baza art. 12 lit. ¢} si al art. 115 din Legea N
activitatii notariale nr, 36/1993, certific urmatoarele: -~

ai sus, precum si
otarilor publici si a

CERTIFIC URMATOARELE:

De pe urma defunctet CIRCOV ECATERINA, CNP 2320117044435, decedata Ia data ce
04.10.2017 cu ultimne] domiciliu in com. {Lasin,
urmidtorii mostenitorj legali:

Defuncta era viduva Ia data de decesului.

jud. Bacdy, au ramas urmatoarele bunuri si

Masa succesorald: --o---emeemeeceees -

AJ bunuri mobile: Nu s-au declarat.c-——wooeoeeoeo
B} bunuri imobile: ~-e-cceeneeeee -

Cota de 5/8 din dreptul de proprietate asupra imobilului format din suprafata de 648
mp teren curti constructi, T 60/30 Cc 4, impreun cu O LOCUINTA C1 cu s.c de 57 my,

construitd in anul 1962 din lemn, acoperita cu figld, compusd din 3 camere, situat in

intravilanul satnlui Casin, sir. Rucir-Dragoslavele, nr. 401, comuna Casin, jud. Baciu, cu

vecinil: Ia N - Cheptanus Nelia ~ nr. cadastral 61480, 12 E - nr. cadastral 62223, Ia S - Cimpoia
Toan ~ nr. cadastral 60177, Ja V - str. Rucédr-Dragoslavele.
Cota de 5/8 din imobil a fost dobindits asifel: cota de 5/8 din teren, prin
reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor in baza Legii 18/1991, conform
Titlului de proprietate nr. 80626/30.07.2002 eliberat de CJPSDPAT Bacdu, iar casa, prin
edificare in timpul cisitoriei inainte de 01.08.2001 fir3 a avea autorizatie de construire,
dreptul de proprietate fiind intabulat in Cartea Funciard, in baza art. 37 al. 2 din Legea
7/1996, fiind inscrisi la rolul fiscal al defunctei, iar cota de 1/8 prin mostenire legald dup3
sof, conform Certificatului de mostenitor suplimentar nr. 64/07.05.2025 eliberat de
BIN “Mihnea Bilan” din Onesti, jud. Bacin.
Restul cotei de 3/8 din imobil apartine in indiviziune mostenitorilor CIRCOV I0AN,
CIRCOV MARIA si CIRCOV E. ECATERINA oo -




Imobilul ce formeazs Inasa succesorala a defunctei, este identificat cu nr. cadastral
63955, 63955-C1, dreptul de proprietate fiind inscris in CF n
din aremtul ¢ivil, sechestrat, confiscat, nu este greva
m special drepturi de ipotecd, servitufi, drepturi de

r. 63953 a loc. Casin, nu este scos
tcu niciun drept in favoares vreunut tert,
preferinta, preemptiune, nu s-au constitui
drepturi reale in favoarea unor alte persoane. sau sarcini, conform extrasului de carte funciard
peniru informare nr. 12972/25.04.2025 cliberat de ANCPI - OCPI, Biroul

de Carte Funciars
Onesti mmm e e N

Natura suceesinnii: leoalid in femeind arf, 873 Cod Cioil,

il Mostenitori:

1. CIRCOV I0QAN, CNP 1530502044439, cetitean roman, ndscut in com. Casin, jud.
Bacdu, cu domiciliul in sat Casin, comuna Casin, jud. Bacay, identifica? prin CI seria ZC nr.
01361%/25.03.2014 eliberata de SPCLEP Onesti, in calitate de fiu, care a acceptat tacit
succesiunea la data decesulud, cu o cots de 1/3 din masa succesorali.-—

2. CIRCOV MARIA, CNP 2360710044424, cetdtean roméan, nascutd in com. Casin, jud.
Bacau, cu domiciliul in mun. Onesti, Bd. Mardsestl, nr. 14, sc. A, ap. 9. jud. Bacau. identificats
prin CF seria ZC nr. 598420/15.05.2022 cliberata de SPCLEP Onegsti, in calitate de fiic3, care a
acceptat tacit succesiunea la data decesului, cu o cots de 1/3 din masa succesorald;---—-rmee—oo

3. CIRCOV E, ECATERIMA, CNP 2590212044442, cetadtean roman, ndscuid in com.
Casin, jud. Bacau, cu domiciliul in sat Casin, str. Porumbeilor, nr. 3. com. Casin, jud. Bacau.

identificats prin CI seria ZC nr, 705726/08.09.2023 eliberatsd de SPCLEP Omnesti, in calitate de
fiic, cu 0 cotd de 1/3 din masa e L R

RENUNTATOR!
Au renuntat la succesiune, conform art.1120 Cod Civil: Nu sunt. -

Sunt precumati renuniitort la succesiune, conform artiiiz Cod avil U sumib——mee e
Sunt stréini de succesiune prin neacceptare: Nu sunt. -
Surd nedemni, conform art. 958 sau art.959 Cod civiNu sunt.—--me—--
Tehnoredactat in 3(cinci) exemplare azi, din Cg’re Q exernplare In arhiva biroului, 1

. - . Y ol - .
exemplar pentru cartea funciars si 2 exemplare s-au ehbéerat?mos_stemtonior. -----------------------

i
Impozit— 223 lei, cu chitanta nr. 114/2025 VA

Onorariul - in sumé de 1.071 lei (TVA in sumi de 171 )%ﬁ c;7 BF/2025

FERY

NOTAR PUBLICK
MIHNEA BAEAN

(]



