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L INTRODUCERE

Transmit anexat raportul de evaluare detaliat privind estimarea valorii de piata
a chiriel pentru imoilul « chiosc », situat in Buhu31 str.Voloaga nr.3, proprietatea
U.A.T.Buhusi, jud.Bacau. w

Inspectia in teren si informarea cu datelde plata precuin si intocmirea raportalui
de evaluare, s-au desfasurat in perioada 03. 05 15.05.2019.

Data de referinta penfru care sunt valab,lle toate calculele, analizele si estimarile
efectuate este 10.05.2019. 1

In baza calculelor efectuate si a term]emlor de referinta, valoarea de piata a
chiriei pentra imobilul supus evaluarii, este: |

VALOAREA de Piata chiric 634 le;/lflna (133 euro{luna), fal:a TVA
Imobil-“chiose” {incinta spital) 7.604ile1!an (1.898 enro/an), fara TVA

i

Evaluator ing Petronela lancu, ca:o garantie a protejarii intereselor
dumneavoastra, certifica urmatoarele:

-nici una din persoanele care an part1c1pat la intocmirea si documentarea
cu informatii, in vederea realizarii prezentului raport de evaluare nu are nici un interes
legat de imobilele evaluate si nici nu depmde material sau este partinitor fata de
vreuna din partile implicate !

-inspectia proprietatii evaluate precum Si investigatiile, analizele si
calculele efectuate au fost realizate de evalmtorul care a intocmit lucrarea
-informatnle raportate sunt ade\galate si bazate pe fapte reale si au fost
verificate in limita posibilitatilor din mai multe surse
-raportul a fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018 valabile la data de referinta
-raportul este supus doar acelor ftermeni de referinta prezentati in cadrul
sau
-realizarea evaluarii precum si onorariul nu depind de valoarea raportata
-evaluatorul are calitatea de membru ANEVAR si detine competenta de a
elabora acest raport de evaluare.

Evaluator autorizat ANEVAR,,

e “m o
.\1‘?“
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CERTIFICAREA K EVALUATORULUI
\

Evaluator ing.Pefronela lancu, declafra ca evaluarea a fost intocmita in
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si confirm ca:

o prezentarea faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului

J evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate

o evaluarea a fost efectuata m conformitate cu Codul etic si cu
Standardele de Evaluare ANEVAR 2018

o dupa cunostintele evaluatorului, informatiile raportate sunt adevarate
si bazate pe fapte reale si au fost verificate in limita posibilitatilor

o onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului '

o evaluatorul indeplineste cenntele adecvate, de calificare profesionala

° evaluatorul a efectuat o mspecue personala a proprietatii supuse
evaluarii ,

o nici ¢ persoana, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat
asistenta profesionala in elaboireuea raportulu

° nici realizarea evaluarii si nici remunerarea nu depind de valoarea
raportata.

Evaluator autorizat ANEVAR,
Ing.Petronela Iancu
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. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea evaluatorului si compeitenta acestuia

Ing. Iancu Petronela - evaluator mtreprhideri si proprietati imobiliare membra
ANEVAR din anul 1995 cu legitimatie nr.13225, membru licitator atestat ANP cu
licenta nr. 116/1996, desfasoara urmatoarele activitati:

- evaludiri intreprinderi si proprietiti imobiliare;

- studui de proiectare, de afaceri, de fezabilﬁtate;

- alte activitdti de servicii prestate in princiipal societitilor comerciale.

Toate aceste servicii sunt prestate s in colaborare cu specialisti (evaluatori
atestati ANEVAR, proiectanti, juristi, experti contabﬂl etc.) care respectd in relatiile
cu clientii principii bazate pe: integritate, obwctwﬁate independentd, competentd
profesionald, secret profesional si comportamem deontologic.

Pentru realizarea serviciilor, dispun de o logisticd adecvatd executdrii
lucrarilor: retea de calculatoare, programe si banci de date specifice.

Experienfa evaluatorului se reflectd in efectuarea de studii i evaluari pentru
societdti cu capital privat san mixt, persoane fizice, institutii de stat, institutii bancare,
inca din anul 1995.

2.2.1dentificarea beneficiarului
Nume: U.A.T.Buhusi
Adresa: Buhusi, str.Republicii nr.5

2.3.Scopul evaluarii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a chiriei pentru imobilul-
“chiosc™), la data evaluarii (Mai 2019), fiind necesara pentru inchiriere.

2.4.]dentificarea proprietatii imobiliare;Drepturi de proprietate evaluate
Imobilul supus inchirierii consta in:
-imobil in suprafata utila de 17,48 si suprafata construita de 21 mp

are regim de inaltime P, avand nr.cadastral 63595-C6, inscris in CF 63595 a OCPI
Buhusi, jud.Bacau.

2.5.Tipul valorii

Tipul de valoare, In relatie cu scopul, este baza evaludrii,

in prezentul raport, in conformitate cu soopul enuntat mai sus, cel al estimdrii
valorii de piata a chiriel pentru imobilul-*chiosc” aflat in proprictatea
U.A.T.Buhusi, s-a urmérit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, aga cum
este aceasta definitd in Standardul SEV 100 - Caﬂrul general:

“ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor




£
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hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile
au actional fiecare in cunostinid de cauzd, prugient §i fard constrdngere.

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez
cd la orice altd data valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

2.6.Data evaluarii

Data redactarii finale a raportului de evaluare este 15 Mai 2019 Evaluarea a fost

efectuata pe baza preturilor in vigoare la 10.05@20 19.
Cursul euro de referinta valabil 1a 10.05.2019 este 4,7584 lei.

2.7.Docamentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Inspectia imobilului s-a efectuat in iiua de 03.05.2019, in prezenta d-lui
Razvan Tautu-serviciul “Urbanism”, 1eplezentant UAT Buhusi.Cu prilejul inspectiei
s-au efectuat urmatoarele:

*analiza starii de fapta lll’lOblhlhll supus evaluarii;
*mmformare seismicitatea zonei;
*informare privind modul de comportare a constructiei in timpul
exploatarii;
*informare privind impactul imobilului supus evaluarii asupra factorilor
de mediu si a documentelor legate de acest aspect.

Au fost prezentate de catre proprietar, documentele solicitate care atesta dreptul
de proprietate si anume: planul de ampiasament si delimitare a imobilulut,
documentatie cadastrala, extras de carte ﬁmmaaa, Hotararea Consiliului Local.

2.8.Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Documente puse la dispozitie de catre beneficiar;

Standardele de Evaluare ANEVAR 2013

Informatii de piata: agentii imobiliare, www.imobiliare.ro, informatii
proprietari

2.9.Ipoteze si ipoteze speciale

In scopul protejarii evaluatorului si pentrn buna mformare a clientului, au fost
create doua categorii de ipoteze speciale, dupa cum urmeaza:

A Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza ipotezelor mai jos

mentionate:

-evaluatorul este absolvit de responsabilitate in ceea ce priveste
descrierea situatiei juridice sau a consideratiilor privind dreptul de proprictate; se

considera ca actele de proprietate sunt Valabﬂe
§
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-imobilul pentru care va fi estunata valoarea chiriei, este considerata ca

fiind libera de orice sarcini |

-s¢ presupune ca imobilul se aﬂa in stapanire responsabila si administrare

competenta

-toate informatiile se considera a ﬁ autentice, fara a se da garantti asupra
preciziilor
-toate documentatiile tehnice se pxesupun a i corecte, planurile din acest
raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul sa-si faca o umagine referitoare la
proprietate

-se presupune ca propristatea este in deplina concordanta cu toate
reglementarile si restrictiile urbanistice

-gvaluatorul nu are cunostinta de [existenta unor materiale periculoase pe
sau in proprietate; totusi evaluatorul nu are calitatea si calificarea sa detecteze aceste
substante — nu se asuma nici 0 responsabilitjate pentru asemenea cazurl sau pentru
orice expertiza tehnica necesara pentru descoperirea lor.

2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
I
|
Acest raport de evaluare a fost elaborat in urmatoarele conditii general
limitative: -detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii nu da dreptul de a-]

face public

-potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu ar fi solicitat sa acorde
consultanta ulterioara sau sa depuna marturie in instanta, in afara caznlui cand
aceasta a fost convenita scris si-n prealabil |

-orice estimare a valorii din acest' raport se aplica proprietatii considerate
in intregime si orice divizare in elemente §au drepturi partiale va anula aceasta
evaluare, in afara cazurilor cand divizarea a f():st evidentiata in raport.

2.11. Declaratia de conformitate

Datorita specificului lucrarii efectuate executantul se angajeaza sa pastreze
confidentiale toate informatiile la care a avat acces in cursul efectuarii ucrarii si care
se refera la datele furnizate de catre beneﬂc:lan precum si referitor la datele rezultate in
urma evaluarii. ‘

Raportul de evaluare sau orice referi1§e la acesta nu va fi inclus n nici un
document destinat publicitatii si nici nu va fi publicat in nici un fel fara acordul scris
prealabil al executantului cu specificarea fminei si a contextulul in care ar urma sa
apara. |

Acest raport de evaluare este destmat pentru scopul si numat pentru uzul
destinatarului mentionat mai sus.

Evaluatorul certifica prezenta lucrare de evaluare si o considera elaborata in
conformitate cu standardele emise in acest scqp.

|
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3. PREZENTAREA DATELOR

3.1.Prezentarea generala a localitatii |

Orasul Buhusi se afld in nordul judet;uh?i, la limita cu judetul Neamf, in sud-
estul depresiunii Cracdu-Bistrifa (Ia 235 m altitudine) la confluenta pardului Roméani
cu raul Bistrita, la 24 kilometri nord-vest de Bacéu pe terasele superioare ale Bistritei,
dincolo pe versantii sud-vestici ai dealului Runc. Este traversat de soseaua
nationald DN15, care leagd Bacaul de antra—Neamt Din acest drum, la Buhu$1 se
ramificd soseaua judeteand DJ156B, care duce spre sud-vest la Blagesti, st soseaua
Jjudeteand DJ158, care duce | spre nord in judetul
Neamt la Roméni, Moldoveni §i Secuieni (undew se termind in DN2). Prin oras trece
sl calea feratd Baciu-Bicaz. '

Zona n care se gdseste proprietatea evaluata este zona mediana si anume zona
Spitalului orasenesc Buhusi. 5

Zona de amplasament are acces la unhtau electricitate, apa-canal, gaze,
telefonie.
In zona sunt amplasamente cu propliétati rezidentiale-case unifamiliale si
blocuri de locuinte, Spitalul orasenesc Buhu31 market LIDL. Imobilul se afla la o
distanta de cca 350 m de centrul orasului. |

Accesul la imobilul supus evaluarii se fac:e prin drum asfaltat.

Concluzie privind amplasarea proprletam zona de referintd — zona urbana
mediana, cu acces favorabil.

3.2.Prezentarea proprietatii

Proprietatea ce face obiectul evaluarii este amplasata in Buhusi, str.Voioaga
nr.3, jud. Bacau, in zona mediana.

Imobilul pentru care va fi estimata valoarea chiriei, face parte dintr-o cladire cu
regim de inaltime P, ocupand o suprafata construita de 21 mp, conform documentatie
cadastrale.

Gradul de seismicitate al zonei este 7, r:egimul de inaltime al cladirilor din jur
este P, P+1+M si P+6E.Sistematizarea verticala a terenulni este buna.

Amplasarea proprietatii este prezentata iIEl planul de situatie anexat la lucrare.

Aprecierea starii tehnice a consfructiei supuse evaluarii s-a efectnat in urma
verificarii vizuale de catre evaluator.Nu au fost puse la dispozitie documentatii ale
constructiei sau expertize efectuate de institutii specializate.

Informatiile solicitate de evaluator si funﬁzate de beneficiar sunt considerate a fi
autentice, evaluatorul nu este raspunzator de preicizia acestora.
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4. ANALIZA PIETE]

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzacti imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
drepturi dle proprietate contra unor sume de bani.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori
care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita
o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile 1a stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precunt si sa
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumml creditului care poate fi dobandit,
marimea avansuiui de plata, dobanzile.

Desi volatilitatea pietei este inca scazita, raman in continuare o serie de
incertitudini care determina o atitudine ezitanta a jucatorilor pietei. Exigentele acestora,
in special cele provenite din partea sustinatorilor cererii, au determinat o crestere
calitativa a pietei imobiliare si un echilibru mai bun intre calitate si pret,

Privite in ansamblu, sectorul atat rezidential cat si comercial a inregistrat o
evolutie in general pozitiva, fiind, exclusiv dependent de cererea intema, cunoscand o
usoara imbunatatire incepand cu trimestrul I al anului 2018. Totusi, perspectivele pietel
imobiliare s-au imbunatatit usor, dovada fiind activitatile de prospectie a pietei si
consolidarea portofoliilor de proprietati a unor dezvoltatori si investitori straini.

4.1.Analiza cererii

Cererea pentru imobile de tip comercialé ramane si ea totusi scazuta, interesul
este scazut pentru achizitionarea lor, aceasté datorandu-se lipsei de lichiditati a
populatiei, incertitudinea locurilor de munca, 1et1centa bancilor pentru finantare.

Pe zona chiriilor pentru spatii comercnale aceasta este mai activa decat cererea
de cumparare. =

Chiriile percepute pentru spatiile comer: c1ale in orasul Buhusi, variaza de 1a 2,5
la 17 chiar 20 euro/mp, functie de zona, dunens;mn, dotari si sistem constructiv.

4.2.Analiza ofertei
i

Din analiza de piata efectuata privind ttanzactlonarea proprietatilor de tipul
celei supuse evaluarii s-a constatat ca acestea, sunt destul de rare, tranzactiile ajung
dupa perioade lungi de tunp la finalizare. Doar!oferta pentru imobile de tip rezidential
ramane mai generoasa decat cererea dar si iniacest caz lipsa investitorilor duce la
stagnarea preturilor si in final la negocieri in favoarea cumparatorilor.

Oferta pentru inchiriere este si ea destul de mica, orasul Buhusi, aceasta
datorandu-se unui potential economic scazut. |

i
i
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4.3.Analiza echilibrului pietei

Segmentul imobilelor cu destinatie comelciala nu este marcat de disponibilitate
generoasa, vanzarea acestora datorandu-se si de incapacitatea proprietarilor de a le
mal intretine si reticenta fata de chiriasi.

Nici segrmentul imobilelor inchiriate nu este prea generos, inchirierea acestora
realizandu-se dupa o expunere pe piata destul de mare si la preturi negociate de regula
in favoarea chiriasilor. ;

S5.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTIIEIZARI

Ca st valoarea de piata, cea mai buna utiliizare este un concept de piata.

Asa cum este defimita in Standardele dé Evaluare ANEVAR 2018 “cea mai
buna utilizare” reprezinta utilizarea probabila rezonabil si legala a terenului liber sau
a unei proprietati construite, care este posibila fizic, fundamentata adecvat, financiar
fezabila, care determina cea mai mare valoare.Cele patru criterii pe care cea mai buna
utilizare trebuie sa le indeplineasca sunt permisibilitatea legala, posibilitatea fizica,
fezabilitatea financiara si productivitatea maxima.

Pentru ca o utilizare sa fie cea mai buna aceasta trebuie sa fie probabila
rezonabil si sa fie maxim productiva.

5.1. Cea mai buna utilizare a amplasan?aentului

Cea mai buna utilizare a amplasamentulﬁi presupune utilizarea unel proprietati
bazata pe ipoteza ca aceasta este libera sau poate deveni libera prin demolarea
oricaror constructii. =

In cazul imobilului propus spre mc:hmcre cea mai buna utilizare poate fi aceea
de spatiu comercial de mici dimensiuni (chiosc alimentar sau farmacie), utilizari care
sun foarte adecvate tinand cont de amplasament si anume incinta spital .

5.2.Cea mai buna utilizare a proprietaﬁi construite

Practic tinand cont de dotarea existenta si de dimensiuni, cea mai probabila
utilizare pentru terenul construit este aceea de proprietate imobiliara de tip comercial.
Prin prisma criteriilor care definesc notlulnea de CMBU aceasta abordare:
-este posibila fizic
-este fundamentata adecvat
-este financiar fezabila
-valoarea proprietatii conduce la cea mai mare valoare

Rezulta astfel, ca CMBU pentru imobilul supus evaluarii, este aceea de
proprietate imobiliara de tip comercial.
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6. EVALUARE

Abordarile In evalnare descrise si definite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018, sunt abordarea prin piatd, abor darea prin venit §i abordarea prin cost.
Acestea sunt fundamentate pe principiile econormce ale prefului de echilibru,
anticipdrii beneficitlor sau substitutiei. '

6.1.Bazele evaluarii
In practica economica evaluarea unei sfoc1etat1 comerciale sau a unui activ
presupune folosirea mai multor metode pentru a stabili valori nuantate care sa constituie
baza de pornire in diverse negocieri comerciale. |
Functie de modul de utilizare in practica afacerilor, in prezent, metodele de
evaluare, cu limitele si avantajele fiecareia, sunt clasificate si grupate conform
Standardelor Internationale de Evaluare astfel:
*SEV 100 Cadrul general
*SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
*SEV 102 — Implementare
*SEV 103 — Raportare
*SEV 104 — Tipuri ale valorii

Obiectul raportului de evaluare si scopul lucrarii, ne-a determinat sa utilizam
metoda SEV 100 — Cadrul general.

Astfel, valoarea proprietatii supuse evaluarii se va obtine prin aplicarea metodei
comparatiei de piata conducand la o valoare de piata asa cum este mentionata in
Standardele ANEVAR si anume: “Valoarea de piata reprezinta suma pentru care o
proprietate ar putea fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotaral, intr-o tranzactie echilibmta,j dupa un marketimg adecvat, in care
fiecare parte actioneaza in cunostinia de cauza, prudent si fara constrangeri”.

i

Abordarile in evaluare descrise i éieﬁnite in Standardele de Evaluare
ANEVAR 2018 - Cadrul general sunt abordaii'ea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost. Acestea sunt ﬁmdamentaté pe principiile e¢conomice ale pretului
de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitufiei.

Abordarea prin piafa

Abordarea prin piatd oferd o indicatie as;,upra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, al céror pref se cunoaste.

Prima etapd a acestei abordiri este obfinerea preturilor de tranzactionare a
activelor identice sau similare, tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd puine
tranzactii recente, de asemenea, poate fi util sé:se ia n considerare prefurile activelor
identice sau similare care sunt listate sau oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta
acestor informatii s& fie clar stabilitd si analizati critic. Poate fi necesar ca pretul altor
tranzactii sd fie corectat pentru a reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor
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efective g1 sd fie definit #ipul valorii si orice jipoteze care urmeazi si fie adoptate
pentru evaluarea care se realizeazd. Pot exista §i diferenfe intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactit, fatd de cele ale activului
evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor
de numerar viitoare Intr-o singura valoare a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de via{i utildi i indici valoarea printr-un proces de capitalizare.
Capitalizarea implici transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin
aplicarea unei rate corespunzétoare de actualizare. Fluxul de venit poate si derive
dintr-un contract/din contracte sau si nu fie!de naturd confractuald, de exemplu,
profitul anticipat §i generat fie din utilizarea, fi¢ din detinerea activului.

Metodele Inscrise In abordarea prin venit sunt:

+ capitalizarea venitului, In care unui| venit reprezentativ al unei singure
perioade 1 se aplicd o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala,

+ fluxul de numerar actualizat, In care junei serii de floxuri de numerar din
perioadele viitoare 1 se aplicd o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor
prezenta,

« diferite modele de evaluare a optiunilor;

Abordarea prin venil poate fi aplicati lla evaluarea datoriilor prin luarea in
considerare a fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, pand la data
stingerii acesteia.

Abordarea prin cost _

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform ciruia un cumpérator nu va plati mai mult pentru un activ, decét
costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasl ~utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin
construire. ‘

Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform c#ruia preful, pe care un
cumpéritor de pe piatd il va plﬁti pentru activul supus evaludri, nu va fi mai mare
decét costul aferent cumpdririi sau cons’mmn unui echivalent modern, cu exceptia
cazului in care sunt implicati factori precum durata de timp nejustificatd, dificultate,
risc st alfil asemenea. Deseori, activul supus evaluam va fi mai putin atractiv decét
alternativa in care ar putea fi cumparata sau construita, din cauza vérstei sau a
deprecierii. In acest caz, trebuie facute corectn asupra costului activului alternativ, in
functie de tipul valorii cerut.

6.2.Evaluarea
6.2.1.Metoda comparatiilor de piata

Aceasta metoda considerd ci pre*gtu‘ilejpentm chirii sunt stabilite de piata.
Valoarea de piata a chiriei poate fi deci calculatd in urma studierii prefurilor de pe
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piatd ale chiriilor unor proprietitii competitive pe segmentul respectiv de piati.
Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru procesul de evaluare. Atunei
cand existd informatii disponibile, abordarea prin comparatii este cea mai directd si

sistematici abordare pentru estimarea valorii.

Pentru estimarea valorii chiriei pentru imobilul-“chiosc”, proprietatea
U.A.T.Buhusi, s-a realizat o analiza a pietel locale, astfel au fost identificate
urméitoarele comparabile: =

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Spatiu comercial, Spatiu comercial, Sipatiu comercial, Spatiu comercial,
sir.Republicii str.Republicii str.Republicii 21 str.N.Balcescu

(central)
50 mp 50 mp 60 mp 65 mp
Oferta Mai 2019 inchiriat 2019 Oferta martie 2019 inchiriat 2019
10 euro/mp 15 euro/mp LS euro/mp 17 euro/mp
Vanzare la piata Vanzare la piata Vanzare la piata Vanzare la piata

!
i

Estimarea valorii chiriei de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietiti comparabile si comparind apot aceste proprietifi cu cea supusa evaluarii.
Analiza comparativd se axeazd pe asemananie si diferentele intre proprietdfi care

influenfeazi valoarea.

Comparabila |

Elemente de comparatie Comparabila Comparabila | Comparabila | Spati
1 2 3 4 ul
supus
inchi
rierii
DATA EVALUARII Mai 2019
Curs enro la 10.05.2019 4.7584
Numar cadastral
Pret de oferte/tranzactii
{euro/mp) 10 15 5 17
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare pt drept de propr 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {(ewro) 0 0 0 0
Valoare corectata(eurc/mp) 10 15 ; 5 17
Conditil de finantare de piala de piata | de piata de piata de piata
Ajustare pt cond.de finantare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {ewo) 0 0 0 0
Valoare corcectata{enro/mp) 10 15 5 17
spatiu parter spatiu parter spatin parter 1nobil
Tip imobil bloc bloc extindere bloc bloc independent
Ajustare 10% 10% 45% 10%
Pret ajustat {euro) 1 1.5 2.25 1.7
Valoare corectataeuro/mp) 11 17 7 19
Conditii de vauzare independent independent independent independent independent
Ajustare pt cond.de vanzare 0% 0% 0%
Pret ajustat (curo) 0 0 0
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Valoare corectata(euro/mp) 11 17 7 19
comercialg comerciala comercialg, comerciala, comerciala,
Utilizare administrativa producrie administrativa(s
ervieli paza)
Ajustare 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {earo) 0] Q 0 0
Valoare corectata(euro/mp) 11 17 7 19
Conditii de i ofertalbdai inchiriat Mai | oferta/aprilic | inchiviat Mai Mai 2019
oneiii ce plata 2019 2019 2019 2019
Ajustare pt conditii de piata -3% 0% -5% 0%
Pret ajustat (euro) -1 0 0 0
Valoare corectata(eurc/mp) 10 16.50 7 19
Localizare Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi, Buhusi,
str.Republicii | str.Republicii | str.Republicii | sir.N.Balcese sir. Voioaga
(central) 21 u mr.3 (incinta
spital)
Ajustare pt localizare -10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro) -1 -2 -1 -2
Valoare corectatafeuro) g.41 14.85 6.20 16.83
Finisaje/confort superioare superioare superioare superioare medil
Ajustare ~10% -10% -10% -10%
Pret ajustat (euro) -1 -1 -1 -2
Valoare corectataleuro/mp) 8.46 13.37 5.58 15.15
Subsol Jara Jara Jfara Jara Sfara
Ajustare 0% 0% 0% -5%
Pret ajustat {euro) 0 0 0 -0.8
Valoare corectata(enro/mp) 8 13.37 G 14
Caracteristici figice
cladire(Acd) 50 30 60 65 17.48
Ajustare -10% -10% -10% ~-10%
Pret ajustat (euro/mp) -0.8 -1.3 -(.56 -1.44
Valoare corectataleuro/mp) 7.62 12.03 5.02 12.95
toate - el a, toate ~¢el, a, || toate - el a, foate - el, a,
Utilitati gaz gaz gaz gaz toate - el, a, gaz
Ajustare pt utilitati 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat {euro/mp) 0 o 0 0
Valoare corectata{enro/mp) 7.62 12.03 5.02 12.95
Corectie totala bruta 4.38 597 | 4.48 7.45
Pondere corectie biuta 43.82% 39.81% 89.58% 43.82%
Numar corectii 4 4 S 5
VALOARE ESTIMATA. - euro/mp 8
VALOARE TOTALA euro/luna 133
VALOARE TOTALA lcifluna 634

VALOARE TOTALA leifan

- 7,604
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CONCLUZIA SI REZULTATUL EVALUART

Elaborarea lucrarii de evaluare a imobiluiui mai sus mentionat, s-a facut tinandu-
se seama de prevederile, normele si recomandarlle Standardelor de Evaluare ANEVAR
2018.

In acest fel valoarea chiriei proprietatii ev1den11ata in lucrare este valabila la data
prezentel lucrari.

-Metoda comparatiilor de piata
Valoare chirie imobil = 634 lei/luna, echivalent 133 euro/luna lei (

Euro)

Opinia evaluatorului, este ca valoarea de piata a chiriei estimata pentru
proprietatea supusa evaluarii, este de 634_lei/luna, echivalent 133 euro/luna,
valoare rezultata prin Metoda comparatiilor de piata.

Valoarea propusa nu include T.V.A.

Valoarea nu este un fapt, este o opinie iar valoarea este subiectiva, reprezinta o estimare
(predictie) si nu tine seama de responsabilitatile de mediu,

Valoarea tine cont de caracteristicile si starea proprietatii imobiliare, asa cum sunt ele
prezentate in prezentul raport.

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

A fost propusa valoarea rezultata in Abordarea prin comparatii, intrucat in cadrul
acesteia s-a tinut seama de elementele potentiale ale pietei locale. Valoarea rezultata prin
aceasta metoda este cea recomandata de evaluator ca fiind cea mai apropiata de valoarea
reala de piata si este valoarea careia evaluatorul ii acorda cel mai mare grad de incredere.

evaluator ANEVAI}(%,% RIS s
ing.Petronela Iandcu AT iy 5,
legitimatie 13225 WCU FITiONA o, Mai 2019 — Bacau
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