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_de evafuare - abordarea pon gplate- meteda comparatiel diregia

feomparatia venzarilor) vy
i : . ' .'Ir
: : v
AL e - L e T T ——— e R 1.-.-..'.....'|'._-
Valoarsa de piztla 5 400 Eyrn —EE 800 RON L.
:amplasamenl : I n,";’.* { .“,’

,@’Euwp-fé !&lme
'fﬁ &1.?;?1;“;““ S

Sombcu G las ARNEVAIL specidlizares EP1 _lep-i 9l2-iel 9744 33235 Thaul Vapzam Gerard Geergy
{'2gina - 3



1o RAPCLE DE EVALOARTE MR 151 —Propriesate  imobiiiars- st plaganoe

1.2.

CERTIFICAREA
~ Pefedtor 12 proprietaiea imobiliara "PROPRIETATE  IMOEILIARA-
AMPLASAMENT- jud Buzau com LUmeni sat Sarata str Teiler nr 13 nr cad
FAG1B
Prin prezenia, Tn imita cunostinielor ei informatilor depnute, cenificam ca
-acceptam  responsabilitalea canin: elemestele 5 condinttal  -apartulul, pentru
concluzile acasnia,
- au sunt Influiantat de nici o cotstrangere legatd de bunul eveluar Tn raporut de
evaluare gaur de plitdile impiicate in aceasia aclivitate de evaluare. .
-mplleares mea in aceasta activitate de evalliare nu 22 bazeazd pe solicifase din parea
nimanyi, de obfinere a unor rezu[late predeterminants.
-solicitarea chentulun nu 22 mo o legatura cu chlinerss unoer rezultale predetarminants
gal yreo actiune sau eveniment, rezullate in urna tilizarii anatizelar, opimilor s
soncluzlifor prezecislui mapott.
-am realizat personal inspacta bunului evalyat
- gfirmaflile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevasate 5 corecte

- anallzala, apinitle gt concluziffe prezentate sunt linilate numal de  ipoiezale
considarate s inotezaels mitalive cpecifice g sunt analizels, opinite si concluziile
noastre personale, fRind nepidinitoare din punct de veders pmfesmﬂal

« iU @vem nici un inlerss prerest szu de perspectivd n proprietates isobiliard cane
fage abiechs prazestulul rapon de avaluare sinici un intares gau influanid legata da
parile implicate.

- surmna ce ne ravine drepi platd peatnr realizarsa prezentubul rapott U 8re nici o
‘egatdrd cu declararea i raport &8 use anomile valorn (din evaluars) sau interval

de valoi care & favorizeze clientul §i nu este influeniatd de apanfia unui
evenimeni sieriar

- andhzele. opimile si conclezile expmmate au fost reslizsle in condormitate o
carintale din standardele, recomandarlle i metodologia de luary recamandate de
catre ANEMVAR {Ascciatia Mafionala a Evaluatoriler Auterizati din Romaniaj

- evaluatordl a respectat codul deantolagic 21 ANEVAE.

Propristales 3 fost nspectatd personal de catre evaluator ™ prezenia
propigtardl d-rul Simion Eugen, In elaborarea prezantului raport e 5-a primit
asistema semnificativa din parfea micr urei alte persoanas in afarg evahuaiorului cane
SEMNE&SZA MAai jos.

La data elaborarii acestui rapott, evaluatorel care g2 semneaZi mal 03 esle
Fembry tituta: AKEVAR.
Dhata; 23,00, 2024
Semnatura.

Varzanl Geravd Geonge
Membrd tHuiar EPE
g’ Legitimmibie nr 1E044

Mamabre titular ANEVAR _snecializarea EFE lae-19044-1e] 9744 512225 D-nol Yarzan Crarand George
Puprina - &
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2. Termenii de refarinta &l evaluarii

e Termeni_de referrta ai_eveluari vor 1i_stabiiti. i _confivmati fh_scos_Saclkerand

aspectale redata in continuare, Carnd se stabilesc kermerds de neferinla 20 evaluari,
fenfry anumite clase de actiune =au aplicasii pot exigia vanaeti de la ecest atandard sau
poate £ necesara luareg in congiderare #au includerez unor aspecks suplimentare,

2.1, ldentificarea si competenia evaluatorului

Frezenhul raport de evaluare este realizat de cltre Varzare Gerard Geoige.

Expesianta in domenivi evatuarli meabru totar AMEVAR din 1.0 2018

Expenenta profasionala- inginer mecanic din anul 1925 am absolit Insbiutul
Folilzhnis Bucaresl i lucrez ca inglner mecanic.

Evaluatomil-rmembry titllar poate ofect o evaluare obiectiva sl Impaiala.

Ev Evatuator stagiar ; Varzaru Gerard George

Legitimajie ANEVAR  Nr. 13044 valabild 2013

" Adresa evaluatorulul _Jud.Buzat, mun.Buzan strunim bl 52 ac.A 283 ap.B
lafoR RGBT = TR g~ e+ e e

pre mp—

E e -mail I E i T T £ G e Xl

La date elaborari zeestui raport, evaluateorul care semneazd acest rapoit oshe
memiro titdlar ANEVAR | Beclar ag Tn prazentul rapait am cfarit ¢ svaluara cbiectiva
impartisla, neexistend vredn confiict de intersee sau de alia natura eu partila
impficate, raspectv slientst sau utdizatodi =80 Ao efeciuat evaluarea in conformitate
cu "codui etic al profesiel de evaluator autorizat

2. 2ldontificarea clientubul i a utilizatort desamnati

Clemtul este proprietarut imobliuiul evalugt —Comuna Ulmani jud Buzas
Utilizatorul desemnat este Comuna Uineni jud Buzau .

Evaluarea se realizeara in scopul determizarii valoril de piata a amplasamentabyi
siluat tn jud. Buzau com Ulmeni sat Sarata sfr Tellor nr 13 nr cad 24616 .
MNu se identiflca alle persoane fizice sal puridice, care pot avea acces {a raporul de
evaluzara prin armare evaluatore! nu-si asuma raspunderaa decat fata de clenl st fata de
detinatori lucrar,

2.3 Scoput evaluarit

o j’-*"; .,.-_h,'
L e T

informare in vaderaa vanzarii; 9

[ e men
_5?' -_.._";_-.Al\..-.' ‘1_, .E:' .._ _I. I'\H_
T D
wr Fue” ] I
L atam et ) LA
e .

Meprbru litudar ANEYARL _specialicarea EPL_lop- 1904 4-tel 1744 512235 1-nul Varzers Grirand George
Pegina -7
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2.4 ldentificarea proprietatii imohiliare.Drepturi de broprictate
evaluate

Prezenta evaluare se refara 12 proprietalez imabiliara, "Proprietate  imcbdiars”
situata in jud.Buzaw com WUmeni sat Sarata str Teilor nr 13 nr cad 24616

.. A fosl evalisar .diepiui..de. proprietam. al | Somenei. imeni jut Buzau asupa.. .

bunului imobil prezentat ma) sus, drept congsiderst deptin, vald & madetabil :n ipm2ea I
canrs acesta ne este afectat de nic: un fiel de aareni,

Ce=ptul de propnctate eate un drept feal pnnoipal concretizst de wrmatorele
gtribute: posesie. foiosinta, dispozits.

tHu sunt diferents i=be ce se Jesoie In Planul de Amplasamenl 5 ce am constatat
in grme inspectiel clddin.

Evalusz draptul deplin de proprietate asupra imobilulei-ttp amplasament shuat in
]:Lid.EtlEEﬂ com Ulmeani sat Sarata str Tellor nr 33 or cad 24616 cu
suprafaia de =100 mp

Dreptul de proprigtate a fost obfinut prin :

Act administrativ or 22 din 36,12,2004 emis de Consiliul Local
Comuna Uineni

2.5Tipul valorii estimate

Tipul valori trebuie sa fie adecvat cu scopul evaluari, tipul valoni estimate este
valoarez de piata 3¢a cum este ez dofinita in Siandardele de Evaluare co Bunurize
SEVI00-Cadrt Genetal =i in SEV104- Tipur ale valoei.

Valcarea de piata este una esiimata petru ¢are un activ sauv o datorie ar putes fi
naschimbat(a) 13 data evalsarni | intre un curmparator hotarat i un vanzator hotarél | be-
o {rapzactie nepartnitozre  dupd un marketing adecvat =i *n care parile au actionat
fecare in cunostinta de cauza , pradent i Frd constrangera.

o

fn carul nostru activu; aste alctuf dintr-un teren. Matocdclogia de calcul @ valorii
de pata a finul cont de scopul evaluan, de bpul propretati =1 de recomandarile
SEVZ2018 care include Ghdurle de evalaweGEWVSS0. Moneda n care se raporizazi
tipel valori este Euro si schivalantul in il la cursul BNE din data svaluari 23,09,2024

1 Furp=4.97 lai

Arcastd valoare, oo reguld, daiontd volatititi | conditilor de pistd, are
valabiliate Frtitata de la data evaluani 23,09,2824 s ~u va puiea fi aknsa T cazul
unel eventuale incepacitatl de platd wloare cAnd, atdt caractensbode popratatii
imekie, conditile pietel cat gi situadile de vanzare pot difesd faté de acest moment

Membro Gluber ANEVAR  sposaluaren ELD_ lep-i%049 o] Q744 312225 L-nwl Varzers: Lieraad {oree

Paygrut - B
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2.6.Data evaluarii; data inspectia, data rapariului

» [nspoctia pronstaisi a avur loc Tn daa de 23,08 2024 £ 5 fost raatizats de
catre Marzary Serard Geroge  si evidentiata in ternsnii d2 referinia ai

e — AU AT, G- 2easta -otame s-au facut fotegrafl {a-interiot si-axbarar S - -

fost preluate sioinformaiid referitoare §a progrietatea evaluata, au fosi
analizere achilsde evigtenie. |nspechz 8 fost fGcutd in prevenia -1
Simion Eugen

« By gu fost realizate studit priving contaminarea amplassmentule: sag a
amplasamentelor vecing,

« indicalia azupra valoni recomandaid ca opinie fina!s v acest @Epon 8
foel determinatsa in contextul condifiler pletel specliice din perloada
septambria 2024: dala evaluary esle 23,08,2024:. cursul wvalukar
valakil la aceastd datd este 4,97 RON pentru 1 EUR;

= fata raportidic eate 23,08, 2024

« (faty inspactiel 9ste acstas! U data evaluari.

« Data evelusn este 23,09 2024 | datsa la care surt valebile informatile
privicsd sivedut preterlior i documentelor furnizale de citre client si la cara
g2 considera valahile ipotezele spaciale isate Tn considerare, precum si
valonle estimate in prezeniul rapor.

2. 7.Documantarea necesars peniry efectuarea svaludrii

Lenfarm GEY 630 datele necesare pentru evaluarea progrietatii imobitiare sung
date despre gria de piate, date despre proprietates subiact ¢ date despre proprietatie
chmparabile,

Tarmenii de raferirta ai evaluarii frebuia sa cuprinda precizari privind orice [imitae
sau restriclii referitoare la inspectia, documeniarea si anatizele necesara penitu scopul
gvalsarii:

- colectares, analizarea 5 selacka datelpr generala: informati deagpre cadrud
enclal, economic, legisiabiv of de mediv

- colectarea, Analizarsa ¢i selectia datelor speclficeisecundare) solicitares,
obifnerea si studiul documeanisior priving imobilul supus evaluarni

- ¢olectarea, analizarea si sewecha datelor prlvind gererea sl orera de pe
segmentul de piaia specific propnetatd subiect.

« Cu oraza ingpechei proprietdtl evaluate, & fost osigurat scoesul s
au fost vizuslizate tozte pdrjle’componantels, cu exceptia celor cang, prin
Fratura i SUnt SECUNSE SaL ne=vizible

+ In vederes documentdni i colectdrii datelor deapre buhurile evaluate. pracum
si 8 caelorlalte date necesare identifichl, evaluatori: 2 avul acces la toate
informatiile relevante.

v in realizarea anatizelor, JudecHtilor s calcuielor din prezentul raport,
evaluatorul a avut acoes [a toate informatiile relevante necesare,

. dfeptul de pruprlemte eate ce el Comunei Wmeni jud Buzua

'-___,!" ="\-_u,l:.ra. L

W R el aet agministrativ nr 22 din 30,12,2004 emis de
;"' g bnﬁlﬂul La:u:al Comuna Hlmeni
f 2

i*"" S :-'.'

-I . .:ll'
[-.-']:n.h|u‘ht'uﬁr;}HE"w}ﬁ.ﬁ 5]‘::4:131|mrca EPl Tea-1 904410 9744 312225 13-l Voo Gersrd (ieorge
Paiau -
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¢ respansablilated pentrd suprafetais constraiia nu aparmng evaluaionole, A am
ogonsiatat dierente majore intre suprsfeiels g ackele de crophstals 5 oe am
constatat pe teren in umma inepeciiel.
Arm rtoenyd prezentul raport foipsind ermeatcarele docurnente pe care le-am primit
de fa proonstar:
. Extras de narte fu m:aara pt mﬁ::rmare nr carese 99128 dm 8,07 2024

-

- Ci3imion Eugan

2.8.Matura i sursa informatillor pe cars £-a hazat evaluarea

tnformalile ulflzate au fost
o Fastur] de achizifie Haotarar] judacatorast
o Infermatii pmand piata imobiliata specificalpretur, nivel de chini atc);
2 latarleu] LA proprietat imobllaee,
o Alte  iformnai:  necéesars exefente Tn
biflipgrafiz de specialitate, Surseis de
infarrmati au fost
o Reprezentanki proprietalii imobiliare rezidenlale-d-nuyd Bicu Mibai peniry
informatile legeie de proprietstea imobiliarg evaleatd (situabe  undica.
suprafete, storic, samd.) .
7 press de specialitsts,
informati furmizate de catre aganti imobidiate  pavind iranzacth similares ;
a nfarrmalin exlstente pe site-unle, waww imobilEre.ro.
Wy pUbL2d 1o WWW IGTRIMZ.00,  WWAWORCTE. WMVMURSCasero., AW,
bumate ro, efc.;
o mevieta "Walsarea oflohde esta =a"-mr 19 Gin G208
o Fiata irnohiliard referitoars |la oferte si cerer de propoietall imebllare shmiare
Jin Gemuna Ument i din Zona i care se sitbeazd imokiul supus avalusil,

[

trfcrenalii din raponiul de curs -hModul 1-5

Standardele specifies proprietatil imoblllace 2024

Au fogt uilizate snfonmali din catalopgele de costur de profil
IRCAWAL

2.9.1poteze gl ipoteze speclale

Ipolezels sunt azpecie care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaluasi farg a § in mod specific decumemats say wvarficate, Ele sueg
aspecte care dupa ce =u Tost slabiite trebuie accepiale pentru snlelegerea evaluari;
sau alior senacit de evaluare furnizate,

O ipotera speciala aste o ipotera carg presupune fe date care difera de cale
regle axistentz la data evaiuari, fie gate care ni: ar ft propuse calre un participant tipic
e pe pigta intr-a tranzastie @ data evaluarli.

[poteze:

L HREEENL
i jf
ST (T T A ‘o

deinbru rievlzr ANEYAR  speciviizpea BR P:E !Ei*ﬁ#“l?l-tﬁl._l:;?{’il-“l 51 335;5 D-oué Verca Gerard Oeorge
e . Dagini « 10
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o Walgarsa opitatd fn raportul 3e svaluare este estimatd i condifize realizarii
potezaior care urmeazs st nod special W ipeteza in care siluatile fa care g2 face
refeare mae jos mo genereaza mci un fel de reshricti in afare selor eratale expres pe
parcursul raportuli g1 8 clrae impacl este expres soris <A a fost luet n conalderare.
Dacd se ve demonstra cd o=1 putin una din ipolezele aub care 2ste realzel rapoctul

21 cars sunt cIEtahate [ r“ehar Ce aneai;a nu estﬁ Jalamlﬁ valoarez esfimatid scta
"'1l'!'n'E.|IIE|E*E—-"" e [ - ———

= Aspectels jundlce L-::E:scneraa Iegasa L @Espaste priving  dreptul de
proprietate! =e bazeazd axclusiy pe nformatile 3 documeniete furmzate de catre
proprietarfideshnatar si au fost prezenlale a5 8 se Tnireprnde vesdcEn sau
mwestigai suplimantare. Dreptul de proprietale esie considarel valabil sitransferabd
i cirouil civil), Aamnatile dcute de evalustor privitozie 2 descrierea legald a
proprietaft nuso substituis avlzetor wridice exprimste de specialisti; evaluatorul nu
arg compatenid i eeost domeni;

o Findnd conl de goopu mra,uam pmnnetatea a fost evaluata In ipoteza Jberd
de sarcini'

= Se presupuns CE proprietatea se conformaazd heuror reglamentdrilor si
restricjilor de zonare. urhassism. madiu gl stlilzarg, o afara cazulni in care a8 fost
idantificatd o ne-conformitate, descrisd si fuatd in considerare Tn prezentul rapart.

= WMWu am realizat o analizd structurala a2 ciadidlor sau construggidor, nie: oy
am inspeclal aceie pani care suni acoperile, neexpuse say inaccesibile, acestea fijng
considerate In starea  kehnicd  precizal®, conform informatiles primite de e
proprictacfutitizater. My ne pulatn exprima opinia asupra st tehnice a8 parilor
neinspectate si acest raporl Ay trebuie Tnieles ca ar vallds inlearitatea struciori =au
sistemului clddiricrconsenictilorn

o Ca pare = prncesu ui de evaluare evaluatorul a efectuat o inspastie
nemvazard a proprietati §i v s-a infenfionat 2 se sceoate in evidenid defects sau
defarioran ale constructilor san instalafilor altele dec3 cele cars sunt prin executie
aparente. Prezenia unor asdel de deteriordri care nu ay fost puse in evidentd ar
putes akecta ty miod oegativ opina evaluatorulei asupra vanoril.

o My am reslizat nici un fel de invesligetie pendtu stabilires enstents
contaminantiior, Se preaupune of nu existd condiii ascunse say né-aparente ale
proprietati, sehilo, sauy striclus care &8 Influeniere valoares. Evaluator: nu Tsi
aEUMAE mci 0 responsabilitate pentru aseamensa condill sau pantru abtinarea studilor
necasare pantry a fa

dascaneri

c Situstia aciual¥ 2 proprietddii imobifiare, scopul prezentel evaluin su stat [
bara selectari metodelor de evaluare ubibizste s a modalltdfilor de apficare a
acestora, pankiu ca wvalcrile rezullste =3 conducd 3 eshrmares cea mal probakila a
vaiori propoatati 1n conditiile fipule: valoni selacksle,;

= Ewaluatorul considerd ca presupuneris efectuate |3 aplicarsa metidelst de
evafuare su fost rezonabile considersnd dakele sare sunt disponikils la data evaluari;;

~  Ewaluatorul a ulilizat Tn estimarsa vakerni numai informatile s documentele
pe care l=-a avut la dispoziie, exislEng posibiltates axistentel sf 2 altor informati saw
dacunwenta de care avaluatordl nu avea cuanostinga.

s Se considerd ci proprietaies evaluald sa conformeard tuiuror Ceringaler de
acoes pentru persoane cu dizabilitali. Mo au fost efectuate investigatii in aces =ens gi
evaluatond hu are caificarga necesari pentru a faca acest demers.

= Prazenta evaluare 3 fost Intocmitd pentru scopul declarat Tt cadrut rapertuiui
gi asumat prin  contractul de  prestlri | servich  intoemit  inire  evaluator s
berneficlar’destinatar, Acest raport g2 avawlare nu va puiea b abdl2at pentra metude alt
edop decat oel doclarat,

o Propriefaiea nu a fost expertizaks detaliat. Urice sehitd din rapordul de

Murabru fmedar AMIEVAR  anocializansa EF fea- 196024103 O 312025 10| arzsng Ceerand Georee
Fagina - ||
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cvaluarg prezintd dimensivnile aproximative ale proprietas] & osts realkzatd pentry 3
ajuta cilivorul raportului 83 virualizere propristatea. In cazul in care existd documents
relavante (Mmasuraton da cadastry, expardize) acestes vor aves prioritats.

o Evaliataoral & obbnal inforrmake, cpiv, estimas din surss consideaate a F
corecte g de incradere dar nu ae asuma nkclo respeonsabilditale Tn cazul in care acestea
g-ar dovedi a fl incoracte,

e - Dpinia evaluatorului. oste cu sefedre.-la. propristate . asa. cum reless .gin. - e

documeniele 5i Hlunle de propnetate puse la dispozmie de oroprietariutlhzator i
Emitatd excluske ia acestea;

o Rapofdl de svaltuase este valabil in condigile economice, kscale, jurbdize &
poltics de la data intecrmin sale g6 incd  ©n ndenvad de bmp brnitat dupa aceastd data.
Dacé aceste conditi 28 vor modfica canciuzile acestui raport 151 pot  pierde valabiltatea.

Exemple de ipolere:fobisnyite]

= craditulfates surselor de informatii

2 sonforrnitates constructien si a utilzar cu legisiatia

o finantarea acrmala

0 thth! de proprictate poats fl transfarat

2 absenta defeclelor fanatruetii

o identificaraa structunl de rezistents

a absenta gravarilyr de s3rcini aEUpTa proprieagi
pstere shadale

a

2 Exempie de ipotezelspaciala):

« taptul ca este o cladirg afiata n faze de proiecs =i ar fi finalizata ia data evaluari;
- faokul ca un anumit conirack carg fit s-a samaat ar fiin vigoars | data evaluarii

MW exista Jpoteie specigle,

2.10. Restrictli de ulilizare, difuzare sau publicare

Cand egie necesara 384U de darit restrictlonares ctilizani evaluari saa 8 celor care
pot sa s& harers pe aceasta, acest lucru va fi consemnat in scris. Daca ae wor
identifica elernente care sunl sesceptibite sa alba impacl asupra evaluari 81 aceasts
trebiie consamnate in SCas.

Faportad de evaluare, ir iotaitate sau pe p&rl, sau aricane alté referre ta acexta,
nu poate fi publicad, nici inctus intr- Ll docerment destinat publicitali fard scordul stris s
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei gi contextului Tn care urmeazd s8 apacs.

In confarmitake cu uzaniele din Homéania valorile estimate de catre evaluator
sunt valgbile la Jdala prezentata o raport i Incd un interval de timp limetat depa
acezald datd, n care condlle specHios nu sulerd modifiedr semnificalve care pof
afecta opinile estimata.

Opinia evaluatorult trebuie analizsid @n contextud economic general -2024
cAnd ars oo opershunea de evaluare, stadiul de dezypitare al pietai specifice i scopul
prezentilul rapot. R Cee e Ce e

Dacd soestea s& modifca semnificaty In vitor, evaluatorul nu este responsahil
gecat in timita informatilor valabile sicunoscute de acesta la data evalusrli

Acest raport da avaluare este conbdaniial, destinal numa stopln precizal
@ nume pentru uzol Slientului $i destinatarului menfionati la sunctele antericare

Membry gesbor ANEYAR specislizarsa LT lsg-§9044-ted 74 517225 D-ayl Vargaru SGerard HGeorge
Fegina- 12
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Fucticarea partizld =avc intearals, precum 3 utlizaea 1 de cdte 2le
perzoane dec2t cele |a care s-au ficut refernd amaicn, atrage dupsd sine incetares
cbigatiber contractuale. De asemensa, intrarea in posesia unui ierl 8 unei copi g
aceshi rapord oo o amplkca draptel da publicare & acesbiia.

Frecizarea unor canditi de limitare a2 utilizanf ragonului sau & rezultaleloe

an.ralt.aru fc:u::: ndiii lnsitativa):

- NMeSSUArea TASLonSELNNAL fata de dbiliZatoni fdesemmnaly 3i Talg de orge

utllizare care nu a fost awuka In vedere,

- conicluEiie pol f valakile niemai la data avah g

- Neasumaraa responsabilitati paotre eaciels juridics

- FAparal nu trebiyie 28 fie ulizet partial

- pezitia rapottului ng confara drapiul de a- publica

- retinersa costurilor nu este valida pt scopun de asigurare

- nEeRuimares responsabiditati pantn) orce modificare neautcrizata adusa
rEprortutli

- pentru veldare este necesara semnatuia orgirals,

2.11.Beclaratia conformitatii cu SEV

« [Dofiindile ¢ conceptels pe carg 92 bazasza acosl ranart sunt o2le din SEY
00 ~ Sadru general sf SEY 101 — Termenil da raferintd ai evaluér -

« blsiunes de evaluare 3 fost conrdusd Tn acord cu prevedene SEV 102 -
Irmplamertara, prezeniul fapon de evaiyare hind ntocmid o respaciares
cenmelar S5V 103 — Raportare.

v Ohbiectol reportuly de evaluare fiind de natura proprietati; mobiliace, procesul
de evaluarz 8 tnut cont @ de prevederle SEY 230 — Drepturi ssupra
proprietdfi imebiliare si GEV 830 - Evaeluarea bunirilor imobile. In kenda
rormiatiior derinuta cadlific ca afirmatile prezentate & zushnute in acest
raport sunt adevérale si corecte =i au fosi venficete in limita postbilitgtilor ¢in
&l rdle surse. De asemases cerific ca analzels, opinile 3 conciuzile
prezentate sunl cerliicate numar de polerels considerate si de conditiike
spechice. Confirn faptul ca nu am avul wieun interes prezent ssu de
perspectiva cu priviee 1a ansamblul farmat din amplasament 57 consbuche cara
face obiectul prezeniutui raport da evaluars, regpactiv vreun interss =au
Influiends l=gate de paddile implicate. Onoranul ce revine drepd plala pented
realizarea prezentulal rapar nu are vreo lepatura cu declararea Th 7agort &
LEMes anunmtite walor sau imeneatl de valon €are 58 favorizeze clierdul 3 nuy este
influieniata de aparitia vreunui eveniment ultetior.

. Scopul  evaludri  fiind  determinarea valoi de piatd  In wedersa
tranzactiondrii, evaloarea =-a facut cu respectarea principilor de evaloare.
cuptinse i SEV 100 — Cadru General

“ Ceclar si sustin faptul ca am respectat zodul de etica at profesied de "evaluator
autonzal”

Conform  prevedenlor contractuale 3 8 instructivailor  ewvaluari, e = fosl
MeCesard aba\ierea de Ia nmlugui dm slandardele respective.
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212 Descrierea raportului

Raporte: de evalaare arg og i client Tngakitaie de paoorieiar al '""PROPRIETATH
BIOBILEASE- AMPLASAMENT" situat In jud.Buzau com UWiment sat Sarata sir

B L1l |y PR B - ) | T

Raportul de  evaluare sste unod  oaEmatiy descorisby,  detalial, Tnioormt e
confomitate ou SEY 103 o cupriede descrersa futuror daselon, faptelor, analizalor
calciilelor i judacailor relevame D8 tafe 3-8 Daiat apinia privitoare 2 indicatia asupra
valorn raportate, nefingd nece2ard nick o excludze asu spatere de @ reapecivoi
Standard.

FHapartut este prezentat in forma scnisa sisste structurat pe panl sl capitole,
Haportul esta impartit tn 7 parti i 34 capitole si ara 78 pagini.
Pentru evaluzre am faleslt urmaloanes abordare

~ gbordarea prin piata -pentru tersn

Abordarea prin pistalcomparatie diracta) este cea meal adecvata abordare
atunci cand exista suficienta imformatt ooedibile prvind  trenzachi sifsau oferte
recenie Abordarea prn pigla ist are baza in analiza pieter si cllizeazs analiza
comparaiva respectly astimarea vatodli s face prin analizares pislel pentrl a gasi
propnatati simiiara,comparand aceste propretat oo ces "de evalral” Premiza szjom 3
metode: esle aceca ca valoarea d= prata a snei propriztati imobiliare este 0 relatie
dgresta  cu pretorle  de  tranzactionare a  unmor  proprietett competitive s
comparabie.Analiza comparaliva se bazsara pe ssemanarile 50 Sferenkels  intre
proprietatt =1 tranzactile care infuanteaza valcares.

Abordarea prin venit esle aplicabila ancafel proprislaii | imabiliate cars
genercaza wenit la data evaleari sau care are acest palential in conlextul pietei.in
aceasta abcrdare =e urmareste aztimarea valori proprietatii imobtliare prin prismz
renlablitatis pe care o reprezinia acesta peniru proprietar,respectiv pe baza venitunlor
provenite din inchiriers, n calculele pentru detesrmingiea valori 32 folossste o metods
da capitaiizare adecvata si ratels de capitalizare coraspunzaloars,

Abordares prin cost poate fi apleabila de evaluator atungi cand contructiile din
cadrul proprieetati sunt relativ noi si sunt afectate de deprecien mici =i cand sunt
disponibite infomatic despre terenwri bere, oy activitate similara, vandute sau oferite
Spre vangare recent.ln ateasta atrordare este determinat costlt da raconstrictio sau de
nlocuire &l claditi st amanajarii beranuly ia data evalvaribimpreuns cu o estimare
valorce a plerderniler ce au and loc daforita uzuni fizice peadecvarii functionake si
condittilor exteme La costul esfimat dupa scaderaa deprecien cladini sa adauga orofitul

Invasitaru el irnobiliar 51 valoare estimate a terenului Totalw! reprezinta valoarea indscata
de abordarea prin cost.

Walorle obtinute in acest rapors sunt exprimate in let s echivalent n euro la
curstl din 23,09,2024. Data la cane este emis raportui este 23,0%,2024

In acest raport cele mai adacyate metode de aplicat am considarat ¢a sunt
abardarea prin piata pentru feran

3.1 Date despre aria de plata, oras, vecihatatl, focaflzare

Aernbre Ulniar ANEYAR  soecializacsa B2 Jeg-19040-te] 0744 372225 D-nué Varzars Gerard Cisorge
Fagina -
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Dakzle necesare paniry evaluares propristatis irobilizre sunt date feepre aria
de plata, date desprs proprictates zuhiect 5 date despre propristatile comparabite.

Daicle despre ana de giata sanl solectste b3 nival de vecinalale, oras, regiune si
atanci cand esie necesar la novel nafional s internatianal o funclis de intimjs:—:rea
generaficg 2 acestsi arl, justificat apreciata de avalugfor ca find adecwata pentr

. Propretatea imobliara sublect. Aceste date se refora |z lendindele sociale, E.ltuatla____________ N

sconomica. reglementariie si restrictiie lagale si congitile de ediv inconjuratar  care
nfluienteaza valoares prapristatli imovliliare in afia de piata definita in acest scop.

Aceste date reprezinia o baza ai pentru analiza CKMBU, precum s penirl
explicarea rezuliatelor evaluar siformutlerea conclUzie asapra valoni.

Draizie despre proprietatea imobliliara subiect. inclug fara limila @ aceasta,
infarmatii despre termenii constructhe.

Caracteristici fizlee, date despre venliuri si cheftuisli, istoricul proprietati
imebiliare subiect 5i al Wilizari acestaia.

Dalele decpre propriesati imoblliare corparabile includ fara 2 sa limia la
acestea, intommatii despre propriztath imobiliare comparadile vanduie seu inchiriaie si
ofente spre vanzare gau inchitiees, informatil despre costur de construire, tipurt de
gorstructs, materiale de2 oonstruchi, deprecien. venituri |, cheluiel, informati privied
raigle de capilalizare side utlizare, grade de recuparare e piata spacifics.

Clima judetulu Buray praznta caractafsticde orct clirmat tempara-contingntal cu
varl calde siiarnl sacstacse specifice Campiel Famans.

Risocul de inandati este nesemniicaty, poluarea fonicg fiind fcare soazdia
aigtoritd traficulul redus |

Yeoinatathle proprietatii aubleet eu nr cad 246818 sunk

Q‘wunﬂr r:ﬂu:lastmi NGRD 1|.-] ST 1“villf.'.'fFl:El'l ‘wT' |‘:u| '!} |"ﬂ o ':;l ]:' Ii'-"l:‘-':uf
; 451 tn "“{mﬁ-l]ml fmﬁl Aseviatia Apocra [Nrcad J"I'[ﬁ" J}rum JLI-:I "ﬂ:n "“
D e e Lime PR
b e L
ST et
L N g T
oA Hj"-!-“” I
'l.. . , i ?,._._L ‘ll. » 4§ .__r

In zonE unde se Eﬂqu |:rr1:r|:| 3 ;"EI E.uhreﬂi' Eunt disponitiie sa ulilitatl enargis
electrica, e N *

Proprietates imohiliata  =ubiect-amplasement pe care o evaluarn 32 afla in

jud.Buzau com Ulmeni sai Sarata str Teflor ny 13 nr cad 246816
apropiersa tracenii ia nivael cu cals feraia -Haitz ClondirusiON 1 B

Strada principala din zonaeste DN1 B
Distarta fafs de cantrul munitipiul Buzau este de 20 km
Transportul in coman eate format din auicbuze & la o succesiuna de 60 min

Starea strazi princioaks esie satsiacsioare find deteviarata din cavza aficuil
grewv -, starea atrazifor secundare este mai pulin buna  utileadile | efectrictate, sun: -
prerante s functiosaaza nonmal

Teranu! nu este farit de polusres fonlca filnd situat Intr-c zona cu trafic redier
greu intens.

Membru tler AMNEVAR  soecializaea EPL _log-190e4-1¢f (Fdd 512335 -l Margary Lgrerd Gy
Pagina - |3
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Sedila da polrie si pompiar se afla @ zona cerirgia la orca 5 &M de
proprietatea subiect.

Mivielul mpogsilalor aste mediv.
FParcarea s& poate face In interiorul propnetatii subiest.

Arcas proplislate diiect din strada Tellor
Mieritiung

-Evsluarea =-8 efectust confonn  suprafeislor menticnste s si Fisn de
arnplasament.

Proprietatea_este sitgata it jud Buzau com Ulmeni sat Sarata str
Teiler nr 13 nr cad 24616

3.2.Dascrierea situatiei juridice

Propdetates imobiliara amplasasmett esle in prophietates Corudnel Ulmeni jud
Buzau

Proprietatea au nr cad 24646 este compusa din:
- amptagsament cu St=1004¢ mp identifceat co #r cad 24816

Dacumentele din care rezeltz dreptul de propristata:

Extras de carie funciara pf informars

= Tarte de ldentitata Simion Eugan

batele despre PUG, PUZ, reguizmente wrbanism e-am =flat sccezand site-ul
FPrimarlel Ulrmeni,|ud BEczan

In confarmiale  cu declaratile proprietarclel, ampizeamentul aste Lber de
sercini 3i dreptul absolut de proprietate asupra s& asta transferabil.

MU arm cuncstinta de existenta uanor sveniuale Iiigi care sa-i afecteze pe
locakani imodibull.

Am considerat corecte si iegale documentele prerentate, neavend nicr o
respundere in cazuld in care nu ar fi asa.

Arnpiasamentul 2ste plan. nu exisda teren Tn sUTRIUS 23U N X085,

tlembru divler ANEYAR  specializares BP0 bege-]190dd-t=] 0734 512225 Theny] Varzame Crzrard Cieocgs
Fagira- 14
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3.d. Descrierea si aralizs terenuluifamplasamentului

Amplasamentzla s3a  afla inir-o 2ona unda Sunk 50 alie cladir
rezidanbate  proprisiates Yind la aproximatiz de 00 m da Halta Clondirg s cu esise la
str Tailor

e Lo SmplAssmentul s Ala pe fatera vestica_a. crndlon.de acces. s afla in Zona ..

climatica B perlru saseinile de vani zona dimatica B patre sarciniie d2 zapada |
rezpectiy zona ciimatica 2 pentra sarcinile din variatille de femnmperatira. Din punct de
veders geologic, terenuy! esla gerfect stabil si repreziniate la suprafats pnn pamanios
fine ©a argike =i prafurn, urmate in adancime de cornplexul algviorar constitai din getis
cU nhizip. Adancimea de inghet este de 90 orm. Sarcrnile climatica ag valorile Gy=0 34
Kh/mp e Gz=1.20 KNfvp. Din punct da vedars seismic, tererul 65 incadreaza in zona B
cu Ke=0 028 s To=1.4 sec. Nivelul panzei frealtice se tntalneste la adancion de coa 8 m
fata de nivelul tererulul, iar pe sezonut cu precipitatii nivedul hidrostatic tinde sa creasca
¢l 1.5 —2m

Farserea nu este o problema in zona amplasamento o .
Amplasamentul e afla intr-u zona periferica a municipiului Buzau, prepondersnt
industiala langa un blos de locuinle |2 & distanta de b km de centrel orasuiul.
Accasul aste fani), jar mijloacele de tranaport in camun & distanta faerte mics.
Strada la care are acces proprietatea este str Teilor
Artare imporiante de circufatie in apropiana:
- aute s pletonal str Teilor autc DN 1 8

. 'I!'I-E' "-:'-"I'.l .

3.4.Descrierea cladiriior ?_,___hr_:;_f‘-"-":-'. s

B .

£ Pl n'!l.-_,__.--"_lll\ "
Fo teran sa afla o cladire in sigre sofisfacaioals 413{_‘.5;‘:;: b T E

A.5.ldentificarea oricaror bunuri mobile sau a aitor elemente care nu
sunt propriatati imobllliare

Hu exista bunuwid mokile

3.6 lstoricul proprietatii subiect.
Crepiuf de proprietate al "Propristatii amplazament raiese din
Exiras de carte funciara nr cerere 28125/8.07 2024

Froprietatea imobiliara amplasament 12 afla In _jud Buzau com Ulimeni sat
Sarata str Teiler nr 13 nr cad 24616

Afia pietei in care cautam comparabile din ponct de vedere geograkc sac al
Ipcalizari este definitive prin prisma compamabiiiati oy proprietetes subtest, Zone
echivalente.

Saprafetele inregistrate conform Plan de armplasament este de 1008 mp cu
nr cad 24818

Sfembne lilular ANEVAR  spocializanea BEPT ler- 190 d-10] 0742 532225 Th-oul Yaraars Oerard Geome
Paginu - 17
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Froprigtaiea se considaa
v A filnd khara e sarcin.
“ B {08! evaluat drepiul de proprieiste al -propdietar asdpra bundiei iobil
<proprigtate imebitiara amplasamant” avand nrcad 24816, grept considgras
dephn, valid 31 marketabil, in pofeza In care acesiz au osle afectat deg nicin fel de
e

4.Analiza pistei imobiliare

Anticiparas_ - benefici viilmare generaie de proprietaiza imohitizra,

Sshimbarea - forkeie cererii =i ale ciertel s afla intr-o dinamica parrmanenta, ces
ca evaluatora: aa vizere caurels sl efectale fortelor cerent @ ofertel studiing tehdintele si
incayibel bor

C-oreres =i pferta - valnarea este determinata de interactiunea dintre cerers g
aferta existenta la data evaluani.

Substitutia - un cumparaior nu va pieh mar muli pentru o propoetate imotbshiara
decat cartu] g achizitpe al unei proprletatn o dilkare co aceleasi caracteristic.

Echifibrul - acest principlu spune ¢a valoarea propagtati imobiliare aste craata si
sustinuta cand atemeantels comtrastanta, opuze sau intersctivne sunt intr-o stars de
achilibiru.

Facter externi-propricistite imaoblifiare poi castiga =au pierde valoarea datoritaldin
CEUZE conditilor $au evenimetatar Sxterme propastatl.

In arma asalizel ans de pisla in care se afla propretabea subiect utllizarea pantru
inchiriare este putin probatiia

Mivelsl carert penird prropristati szemanatoare cu oroptietatzs subieci este tdestul
f& rrara,

Dfariz ga proprietatt asemanatoare proprietetd subiect nu este foaris mare.

A Anahza preducireisti o proprietatii; definirea subectolul ca produs in pata
spacifica
Amplasamentul 2 afla In zong periferica a satulul Sarete  lsr In Imediata
vecinatate so afla afte proprietatl razidantiale
O serm de caraciaristici speciale degtenecn pietela imoniiare de piatele punurtol gsU
serviciilor;

- fiscare proprie:ata imobilizra este unica [T amplasamaniul 5w sste fix

- pigtale imobilizze no 2unt piete ehciente numaryl de vanzalon st cemparalon care
acticheara aste relativ mic

- proprietatile imobilase eu valoc Adicele care necesia o pulere mare de
cumparae | cees ce face oa aceste piete 38 e gensibile la stabiltatea veriturfior | |a
sehimbareas nivelulul salavrlor | la remamat ¢e locun de munpca precum =l =4 fie
influeniaie de fipul de hnantare oferit. volumul erediui care poals fi dobéndil  mBrmes
avansuly de plata , dobanzile | sic

- in gansral | propriztatite imobiliare nu g2 cOMpaes s bani jos, iar dacd nu existy
conditii favorabile de finantare | atunei trenzactia este gericliiala

Cspre desseblra de patele eficients | pidfa imokiliara Ao se auvtoregleaza ol estd

desecr influentaa de reglemeniaris auvarmamentale si locale
- ceTerea gi ofarta de propristali imoebitiare pot tinde catre Un pune de achillbino | dar

acast penct aste teoretic si rarach exting | aexistand intotdeauns ur decala) intre carere
st oferta

Wamore titular ANEVAR  specializarea EPT _lewe | 9044rei 0744 212225 Dol Varzaey Gerard Gevrze
Faging - 1§
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- oferta pentru un anumit tip de cerere 22 dezvolta gred iar serelea poate & 55
rochifice bruss, lind posbil astfel ca de mulle on 58 Existe suprecferte sau &xoes dea
cerere si ng echilibrye

- cumparatoni si vabzatorin nu gunt Intotdeasna Rine infarmati ar actele de vanzare
-cimparare nu au loc in mod frecvent
Fir CakXa fan::{mulur ae:estura . cnmpﬂ"tamentu1 pieteior makiliare ez dificl de

e TR . —— P

Sunt importante mobvatile interactiunes participantilar pe piaia = mé&sura T
caie acezlia sual afectatl de factor: endogen 31 exagen al propriedall,

T functie da nevoile | dorintele | motivatiile | localizarea | dipul 5 wissta
oartcipantior {2 piaia. pe da o parke si ipul | amplasarea siorestrictile privind
oropriefatile | pe de alta sare | 2-2c creat tipurn difette de piete moiliare rexideniiale,
comerciale | industriale agricole | speciale,

Carschensticits proprigtati came determina abifitati produciive suntiocalizars,
sunrafaim erenului, dimensenes constructied  finlsajele, varete oo facllitat
5.8, infr-an cuvant caracteristicile propriatati care detarmina capacitate sa proguciiva o
Wilizarile sale poisntiale sunt da ordin fizicjuridic, de iocalizare = acestea se constitue
ntr-o baza pentte aslectares proprietetior comparabele | pracuim si pentru conclszilie cu
privire i3 modelarea careri marginale previzionats.

In acest context | caracterishcite fizice | (urkdice &l de localizare als proprictath
sihiect sund recuencscule in pata specifica.

HTIELEEFEY L

Amplasamoaniul se afls langa =efr Teilor par principzlz artera din zona
exte DN 1 B ceea ce inseamna un avantaj pentru proprietatite reztdentiale

Flata noastrs specifica sa afla In zona perifarica a satulul Sarata

hizrea majoritzte a wranuriler si cladirilor invecinate sy tranzactionate in scop
rezidenial in cea mai mare parie a oturilor oo supraicte madii de 500-31000mp si mai far
et 200-300myp | dar amplasamentele libere sunt puilne ou mai mult gesindu-za
amplasamente cU construcid afarente care pot fi demoelate sau nw,

Cligntii sunt in majoritate peraans fizies

Fiata proprietati industtiale In zona specifica este destul de mitata dallrita aniel
aeografice destul de restranse .

in cadrul anatizei pietei speciice am avut 0 atentis wrmatori fackor 2 yalor:
-utilitabe — raritale — dorinta- puterae efectiva de cumparars

0. Analiza cergrii: cumparatorud potenbal sunt persoansle jukidics

Pa plala imobitiara carerpa reprezintz cantlitatea dintr-un anumil dip de
plopfictate pentru care ge manifesta dorinta peniru cumpare sau inchitiers | la diferite
gretir . pe o anumita pista Jintr-un anumit intersal de img

PerniTd ¢s pe o piata imobiliara oferia s ajusieaza incet la nivelul si tipul cenarii |
valoares proprietatilor si a lpeetilor{chiritiorjtinde ap varieze direct cu schimbarile de
serare |, find astfel influentata de cerensa curenta definta & puteres de cumnparars sunt
factor de influenta ai cerem probeble si solvakbils .

Adti factori importanti de nfluenta a cererii si @ #nalizel acesisia sunt:

- populatia din aria de piata a locumnteler=nivel madiu 3| claser sociale
- hivelul veriurlor 21 ai salanilor = mediu
tipalogladiccurllor de munca si rata EDI‘I"IEJ;L.HU:I . .
- rapores dintre spatiile ocupaie: da HHabrd propoetari si cele ocupate de catre
chiriasi=mai miull prapoetar decat -:i!'alrla*glé Jujaml |£:’;Ehl|ﬂi' este ridicat)
- considerants inanciare ﬁ’fﬂ‘f & rif:; S
*riiveful eronomiilorsmedid ;r

-:_;-E.?L_ =

- '\7':- '\h.
~
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*conditiile de creditare = facila
“plasul de urbanism s dgirectiie de degzvoitare uranishca = indrazoeta si
modeng
- factor ce afectaara atrachvitates fizica a veclnatatin =heghjabili
. Analiza orede: Acum pe piats sunt ¥ propristen rezidentigle de vamzars in
Fona sulnkect.

P fivata mobiliafd ) TR DR imE T TTREED dikiedn ) B IR TRtialatd care T T T

este dispontbila, pertra wanzare sau inchinere ia ditarte pratus | pe o mata data | intr-o
anumila penoada de hmp .

Qfara compatitiva este gfents aferenta proprietatior dispormbile spre vanzae
finchifiere care sunt asimilabile{carackeristicilor s: Ltiitaliproprgtatii subiact.

Liulitatea s rartates sunt BBeton 2a influsnteaza I g2nsral oRerdy competikva de
BE piata.

Frirt prisma analize: piete;s IranzFactonalii fdnchirestlor am urmant

- armplasamente =i constructi gu utilfate similare | dar =i perceplia pigtei cu privire
& plusul s&U minusud in utiliate
- nivebdl ofertel curenis s witoere peE segmentz| #=tenun construibile sioal
propristatilor industrizia
- camparatt inlré proprietates subiact si-
* ter=nutt similare gxpuse in parzis| pe piata
* anzamblun teren+oonatructis cu destinatia rezidandiala
- cdurata medie de expuner® pe piala 2 propriefatior similare cu proprietaes
Subiect

Rafermor 'a vanzamea terenurle: libare |, a amplasament2lor st proprietatilo:
imobiliare asamanaoane = comparabile ol proprietatea sehieck  acestea sunf ofertate
Iy arla gpecifica | prews care variaza functie dz2 lecalizare Jpositionare, suprafata |
utiEitan |, stars fizica | situatie juridicaln zona unde se afla proprietates subiedt pretunle
acastor tpud de franzacii s-au majaral sonsidarabll o ultimit 2-3 ani | dupa issirsa din
criza fimancierain general | ttmpuf de =xpunsre pe piata al proprietafilar imobilizee din
aria epecifica variaza in intervalul caterda luni.

E. Interactiunes ceren: cu ofera:

Din punct de vedarse teoelic | in prerent | ounchs de achillbra dintre cemerile si
ofertale din piata imobiliara este dificl de atins, ce! pulin pentru ca cicls imobiliar nu
poate §i sincromizat cu ciclul de dezvoliare a afacerilor | datosita ingtabititatii econcmize
mctivitatea imobiliara raspunzand la stmuli pe termen fung sau scurt.Pe teomen scurt
il depinde de schimbarlle care =2 produc la nivelul caracteristicilor populatie
exictente =i de wveniturie sgle | in timp ce pe wermen wng depinde mai ales de
disponabilifatea creditelor si conditilor de finantare.

Jorgstarea preturslor wa mai dura ¢el paiin ue an |, daca na se indlampla ceva
semilficediv rau fAceasta evolutie este aimeniata de faptuf ca Romania are cea mai
marg oresters ecohomca din BE | de cresterea sasariului minim si mediy, dar oste
influentata =i de modal In care se wa pune in aslficare programut de guvernare si 0 ce
masure vor fi 2au hu miscand sociale Totusi | Ay vorn asista 1= crester spectaculoase de
preturi. o cele mai multe Zane fi 5.4 gjuns la tiveiol din 2007dar sunt =1 lecur in care s-
a depasit acest nivel. ! spupea e carand dnul Daniel Marate, presedmte AMEVAR In
perinada 20172046,

i3 randal lor, bancile Dhsewa o congnuare & tendntai de FﬂElletFEllE B preforilcy
pe termen sturk, dupa curn reiess din ulfimal sondaj privied creditarea compeaniilor
nefinanciare si a populatel, reallzat de Banca Nationala a Romanizi (BNR)

Momlrratitalar AMEVAR _soccisbzaren BT _leg- 1 960d04-12] 0714 5 T8-nad Vaszary Gernd Gieonze
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Relatv piata din aria noastra specilica | opiner ca eciulbrul Enlre cersre 5
uferta este inslabil fragil . momentan cererea situandu-se la cole aslativ achilibrata co
nferta insa ceva mai miciiar 7zla de abeortie aste rezonabita.Piata imobiliara dh aris
specifica se afta intr-un ciclel de recvpetare dupa cel de rseesivne din perioada rize:
finangare 2C06-2313.

Mumarl| tesepurilor bers gi al proprigsatifor indyseinale naiizete scogse ofzrite

Tpenlrl” 8T ranZactionate shd inchigEts v zéna proprigfati subiect Teste de bidinul

aatoryd unitati | sub 10, in condifile in care as apresa ea nermarul de ceran esie cavas
mrai rificat , prin Wrnare aehnesc piaka zonei spacifice ca Bnd une 8 vanzatorule

F. Previziunes abaortie: proprietat|i Subiect in arfg specifica g conpilizi;

Avand in veders cele prezentate mai sus, apresiez oe piata locala peniru
segmentul de proprigtatl similars celel analizele este caracledzatz de o lichiditale
madie, cu un numar mediy de tranzectii & pesinade medi de expunere a proprigtatilor
pe piata. Analiza cerarli 3i oferiet efactuata mai sus arata o= penkry imobite de tipul ced
arglizatl | pisgta o asté una activa |, cererea 21 ofedda ftind la nivel scazul | cu un usaq
avantaj in favoarga ofertel | ceea ce creaza permisele vanzani intr-o pericada de hmp
medie a proprigtatilar similare,

Eztimez ca. in condifile in care propricland va propune pletel ush pret pentru
tranzactionare care sa fie apropiat cehul corespunzator estimarii valorii pe piata din aeast
fapart | peticada de expunere pe pigia 2 propristalil subiest se poate incadra in limita 3
8- 12umi.

Dierta de prophetats similare finalizate este caretum in stagnare.

C=rer=a de proprielat similare este in crestere ssnsibila.

Fiats consasmneaza echilibro instatsl sn favoarea vanzatorulyi

COTATIlspiata d= valori ale preturiler oferdate spre vanzare ssu inchinere =
negociate pentru progrietall asemanatoare c2lel seblect situaie in asa specifica;

*Oferie vanzarg teren :5-3 2uro /mp

ipil de piaia analizat | de piatn i

Plata apeclfica proprletatif este c2a a proprietatiler oy destinatie rezidential
din juchetul Buzau,camuna Ulmen|

Tendintele pietat imobillare

In ceea ce onvests plata imebiliara a2 propretatilor imobiligre-amplassment din
jud Buzag,corm Ulmeni aceasta va aves o tendinta de stagnare sau chiar de scadere a
prewdiul de vanzare  praclcate iz avest momentAcast licre se datoreaza fapiilui ca
majoritatea proprietarllor de astiel de proprigtali solicita pralun de vanzare sau chinii
refaliy mard, care nu &y iustificars esonomica,

Fe langa acestea frebule laat in considerare a1 faptul ca cererea svabila este
lirmitata datorita netlor politlzi bancare,

FPe fondut economic actugiavend 1 vedere situgtia de pe  pats
bancara:scaderea gradului general de indatorare Cresterea dobanzijor scaderea drastica
A numaruiui de tranzactii pe "piata specifica imitarea unor ‘activitati economice urmeazg
a pencada de quadﬁpa»-gscgmru,qreste oferta in raport oo cerered;emsta posthiidzien
scaderi preturilok, oo L
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Facloni orincipall & scader: sent preturle ce depasesc posilritatiig reale sta
cumparaioniorn inasprirea pofiticiler de creditare siin final inaccesibilitaiea ia creditae

SAnaliza-celed mal bure-utilizagl - ——— .

Cea mai buna oilizare este primul punct de analiza paraisz 3 varizntelor dz
Lgiiizare 8 proprielaiiler i a peete. epecifice ce ar pune oel mai Ricg In valogrs
proprietaizes. Concluzia CMBLU va indica o anumita piata specifica g evenlualsl: cernte
de recotveraie, modificare & proprietaii. Acestea poate i piaia edstenta aferenta
wilizari existertta sau, din contra, o alfa piata o se dovadesia a fi ma: avaniosoass.

Litilizarea prababilz in mod rezonabil i justificata adecvat a unul teren liber saw
a unel proprietay construite, ullizar: care trebuie =a fig posibilz din punct de vedare
fizis, parmiza f@gal, fezebila Rnancier =i din care rerutta cBd ma! mare veidAre &
propriesatli imaobiliare,

Obieckul evaluani este "propretatea imokiliare -ampiasament” Sduata in jud
Buzau,rmuen Buzau, ou acces din =t Hangarului,

T | de i laciala

Fantru a veoriflca dacd uiilizarsa reridential-ndustriala f3rx pavza.este
permisa legal am analizat - UAT Ulmeni Documentul precizeaza ca teranul aste
intravilan, dar se poate construl

cCaurrsare conslder ca dezvallarsa “"proprietats razidentlaf eate permisa legal.
nendenidiicandu-s= consfrangeri caie sa efactyeza regimul tehnic permis al dezvoliari.

Testul pentry posibilitates fizica

Forma, dimensiunile sitopografia terendlus existenla utilitatiior i fapiul ca nu
ge ientrica necuri de producers 3 «nor neconfanmilst ce parmil edificares unei cladin
feridential conforme cu standardul zones,

Drept wrmare apréciez a dezvoltamea "propriefate rezidental-  este fize
nosibila

Se sprecieaza ca nu exigta teren In surplus sau i axees.

Testul fezabilitaiii financiare

Este fizic postbila 51 tiegal penmiza dezvoliarez unei clédiri rezidential- .

Tostui vaiorii maximare

Ctin aplicersa secvandiala a criterlor de mai sus rezulta ca utilizares maxim
producliva = infregih proprieldtl este cea rezidentialz.evantua! in urma unor aprabari
extindarea blozuiur existent.
Concluzil;

Conduzsils analizei sele mai bune utilizan sunt srmatoareie:

- Cex mal buna utilizare 2 terenuiul evaluat este pantru constrictie
rezidsntal-

Punctul de obtinere & Informatilor relevants privind evaluarea tarenului:
- i Planificares T el o SREN
In aceasla etapa au fost svidentlate camactesisticile proorietati  subiect,
detarminate in baza informatilor fumnizale de clenb, informatliior colese din surse
publice d& informatii 5i infofmsklor Cofese in Gegul inspeoticn pe tensn.

Aembry fitnlar ANEVAR _specializaren EP] _legs [90440¢] 3744 502208 Dnud Yaizaru Geazd Georpe
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Caracteristiche relevants inciud fgul rnobldului, drephe de propretate trangmes.
conditile dz finantere =1 vanzrare, adresa. amptazamed. suprafata, oliatle disponbile.
arcesul, vecinatatile. puncte de interes, principalele artere din 2ona

b. Colectarea

Sdesasia etapa presupune cutsgerea miormatilos din diverse surse deinformadi =i
ve-ldan&a ac&smra r::r- e c;a;e un =-3te |:=-:|5 bul pnn uenf‘n:an |ﬂcrum5ate

e AT — I e

Frocesul de analiza are co scop filtrarea informalilo: in vederas restrangeri
informatilor s idenificari de ofede ale unor proprietati imchllisre simitare imoblilulkd
evaluat.

d. Disemibaroa

Fresppung finglizares procesulli de2 aktingre & Informatilor relevanls =i are la
naza sinteza =fapelor artericare, prin reparizarea Intr-un fomat cler s concls a
formatiilor relevante identiicste,

In cazul prezented evaluan procesil de obtinere a mformatiier relevants s-a
conoretizat prin completares fiser e colectare a informatilol de pigta ou date 3
infarrmatih varficate s docomentats, privind propristat imobiliare similasa aferante sore
vanzare 1a data evaloarii,

Aatfel, pretul cel mai probabll ce ar £ platie pentie imaokilul evaiuat are |a baza
infarmaiii relavanta culas: in atapa axtinsa de codectara a infomeatilor, din drverse surse
de informati: care au fost alterior prefucrate, analezste s verfioae.

Tinand seamsa de aceste considerente,cez maj hupa utilizare va fi determminzts in

situatia t{erenuiul, construit pentr E{ﬂﬂl‘iﬂﬂgg rnghiliara analizata pentry LHlzares
existente-congtructis r&zlden’ﬁai- T

- -"'\-;-d.-.- .

6. Aplicarea abordarilor in: hvaiuare a i
Baza evafuani raaltzate m prezemul raport esle valnare da piata -esta suma
astimata pentria car@ un activ sau o datorle ar putea fi schimbata la data evaluaril intre
un cumpoarator hotarat si un vanzator hataratinlr-o tranzactie neparindears,dupa un
marketlng adeevat si in care partile su actionat fiecars in cupoatinta de cauza, prudent si
fara constrangere, in sordarmitate < Standardets de Cvaluare a Bunurilor ANEVAR 2048
Pantru a2 eatima valoarea proprietatit pe care o evalusz am folosit

urmatoarels aboardari:
- abordarea prin piata -pentry taren

- abordarea prin piata (comparatla directa) este cea mai adecvata abordare atunci
cand existz suficiente informatii cradiblke privingd tranzaciil sifsau oferke recente

- ahordaraa prin venit eete aplicabila oricasai proprietati imobliliare care penareaza
verst [a data evaluari sau care are acest potential ih contaxtul piete

Frin aplhcarea acestor metode 5-au obtinut o serie de valorl pe care fe-an:
inlerpretat si prin reconciliersa lor gm farmat o opine prving valoares,
Etapele parcurss peniru deferminarsa acestei walon au fask.
-documantarea, pa baza unei liste de informatii soficitate proprietarcliut;
-inspenta amplasamantuluiapreciorea stari i=hnice & atestuig,
—discutii punlate cu persoene compatente din pertea ciientului:
- stanilirea limiteior si ipoleralor care 2u stat la baza slaborani raportului;

Wurnbnu tizular ANEYAR _socvializsres EPI _deg- 9044108 Grdd 512215 [hnul Varran Gerard Goorpe
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~ggleciarsa tipulai de valoare estimata in prezantul rapon;

—deducsres si estimares conditiftor liritative soecifice obiactiviiul de care trebuie
&3 se ting seama la deruiarea tranzacte:;

--anatiza tuturor inforrmantilor culess intarpretzrea rezulislslor din pane de vedars
&' evaluani;

—apfcarca metcdelar do avaloaare considerala onortung pentry Ietermmarss valor

- prapriatatii imabiliare,
Procadusa da avaluare este confarme oo standardele, resomandarils si
rmetedaioga de ieru recomandate de catre ANEWVAR
Surseie de imformati care ay sdat I2 baza inteemini prezentulu raport de
evailare av fost
~documenta privind proprietatea imobiliars puse ka dispozite de catre clisnt,
—irfrmati priving isioreul amplasamentului fucranle de reparatii efectuate lucrari
da invesitii reslizate de caire proprletarnsitustia juridica a cladifilorsituata juridica a
farenului atc.
Aceste dacumente si Informatii 2 Tost puse |2 dispoziie mea de catre
clisnt care poana intheaga responsadlitate o ceed cé prveste vendictatea @
coractitudinga tnformasilar furmizate

7.1 BEvatuares renurilor-abordares prin pltata

Conform standardeler de evaluare AMEVAR, adia 2023, ahordarea prin pista
este definila asthel,

O atordara in evaluare care ofera o digcctie asapra valoni orin comparanse
activului subiect cu active identice sau simidare, al caror prat este cunasoul,

Cele trei abordar descrlse 5| deflnita i Standardele a1 Ghidurile de Evaldare
fOEY 1 Cadrul  gareral in GEVEI0 Evaluarea bunurilor imabile)sunt aberdarile
grincipale ulilizate 10 aealeares

Pertru evaluarea arnplasamentuls: Subest nu am ales sa folosesc wici
abordarea pon wvenit s ol pe cea de cost pentru ca Bm considera & nu 3unk sescie nd
i pcdrivite.

In cele o8 Urneaza ma voi teferi doar |2 |7 abordaraa pain piata”

Abordarea prin plala esie cunoscula i sub derumires de comparali|e vanzasior,

Fraturile de vanzase ale proprigtatilor comparabile reflecta o aerie de fackon care
inftuierdsza mal mult sau mai putin valgarea proprietati subiect, Pantru a determing
infiuierda relativa a acestor facion, se Falosess tehnici canlifaiive si tehnsci calitative,

Acesiea pot fi yjlizate” atat in mod separal, cat siin combinatie unale cu altels”.

Apordarea prnin piafa =au comparatia directa esle aplicekils tukoror tpodlor de
proprietati mobillare, atunc cand exista suficiente informatii cregibile privind franzactii
sifsal ofarte credibile, lar pentru evaluarea lerentivi este cea mal recomandata mefoda,

Daca na naferim 1 proprisigtile compargnile, pretulile de vanzare she acostors
reflacia o serie da factori care influienteaza valoared progrietatii subisct.

Tehnici canfitative:
- anallza pe perachi de date
anallza datelor secundare
. analiza statiskics
- analiza conaturior
Tehnici calitative:
analiza comparatilor relatye
anaiiza iendintelor

Membru ttular ANEYAR  spevializazea [P ten-10044-ie) 0744 512225 Eroui Vercam Srerrd Oooree
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- Analiea ciasamertielui
interwiur

Pantre proprietatea analzats. datorita amplasamentule s destingted. am
considerat opoitun aplicarea abongan prin prata cu tehnisl cantitative.

Premisz majora & metodei prin comparatia vanzarilor ests ace=a ca vaioares de
TUrpiata g el prepTaE CinttiEe este n AR ditests oo pretliiEiaTEEE T anor
proprietafi competiive g1 comparabite. Acesta metoda ulifzeaza analbza pietei in
vederaa dentificar de tranzechi sau oferte ale uror propeietati senilare 81 comparari:
acestora oo subiechsl de svalkat.

Astfe|, valorle si informatile referitcare 2 oferels de bumwer simifare st
analizate, comparaie i ajustata in functie de asamanari st diferansier.

I a2yl de fata cg tehnica de comparare g8 va ulifizz comparalia direcia, atat
iehrice procentuata cat si iehinca valsrics .

Aceagta reprazintg un proces prin care sa siabileze diferentala intra propriezalies
supusa evabyan si comparabile, prin cuantficarea ajustarion, care se apilea preduriles
unor ofete compasabile & reflecta supediositatea sau  isdfericritates  proprieteth
comparabile | avand in vedere elemeniele de comparatie.

instrumentul de jucry penfra efeciuarea ajstarilor este grie de piste cae
reprezinta un tablou e a2re pe lini elementele de comparatie pe prima oolcana
proprictatea evaluala, or pe celelziie colvare proprstaile comparabile. Bneort pentru
fiecare element de compazzlie se aloce doua linii; una pentru comparars s aita penlry
alustare.

In pares de jos a gilai oxista 0 sactiune de analiza a mezultatelor cu doua dinil
ioial gjustart exprimate valoric s orocentual din pretul de vanzars U aceste rezultate,
gvalyatorul poatz estime comparabifitates ofedelor fala de  propristetea evaluats 51 sa
selectaze valtargs flhals.

Ofertale care nacasita cebe mai mici ajustari wor gvea ponderea cea mai mare
in alagerea valordi finale. in acelasi imp. ponderea va reflecta si incredersa pe Gare o are
evaluatoryt i datele privind ofertele comparahile,

Ca surze de informal e-ay flosit ofenale de vanzare de imaobile similame din
zona studiata, exsionts in paginile de web ale diferitelor gite-un imobiliara anaxata |a
pag 48

Trebute precizat faptul =g, pettru comparabile, s-& considerat ca drepiul de
praprietate transmis esle sbsoiut, iar conditile de varzare-plata cash.

Analizand rformatile culese din piata, pentru proprietati simiiare cu propristatea
gubieat, am 2iee un pumar de 3 comparaksle selectate din ofertele existente la momentul
analizei, care in apinia mea se apropie ¢af mal mult de propriatates subiect. Astiel ™
tahelll de mai jos se regasests grila de ajustari a comparabilzlor de piata, In tabelul de
la pagina 43-48 se gazese ofenele selectionate din zona analizata.

In [jpea tranzactilor consumate pot fl utilizate si oferte de vanzan in conformitals
cu GEVE3ID punctele 40-45. Intentile de vanzam nu sunt similare cu termend Jtranzagti’
inrucat pot exista diferernte considerabile intre o potenteie scliune vitoare versus 2
actiune consurmata, piata find mediyi de interacticne dintie cerare st oferta tn contestul
economice-sceial din momentul tranzactionari.

e - In.cazul de fata s-au cliflzat doar-oiene de vanzatl cere au fost werificate. Am
crnslderat relevania |nfurmatuje IHE pe Eika-rle de spaciahiatel imobilidre.ro, oboo,

e |-|_

lagurnate. 1o, pusli24, ra{ a',.."f-‘.-hp’-'-' o

7.2 Abordarea prlngﬂay&\ttm teren Aplicare
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Pentru evaliarea teranuhi m mos uzual se iau in considerare dirransionile
(suprafala) s configuratia acestids frertul 18 straca.cradul de ocuoare cuo
constructiduraia de viatz ramesa a cladiilor care ocups  Eratul otilitatiie
BXIZTENta.

Ceas mal mare imporianta in aiegeraa valoi finale a vor avea tranzacliie caie

T TTECEEA Taie Al SUiNe S sAT B 8 CHIOr sUNa CrUtE @ valorior ajasianicr ke cea mar

misa. I zoelagi timp, Frportanta va refiects =i increderes pe care o are svaluatorul ia
datelz prvind tranzactiite comparabile.

WValoare une parcers de leren este maxima atunci cand terenul esle liber de
constuct si nu prazinta onitan in cega ce priveste posibilitates de construing sau o
gxploatare in sensyl dastinatiel pe care proprietsral vreg 5a -0 Jdea U cat gradul e
ocupare al terenular este mai ridicalou atat wvaloaraa sa uniters ests ma
fedusa valnaiea ginbala a proprietath filsd data de arsamblal Eien -construstli.

In centinuare, voi prezenta rationamantul Tmpreauna cu argumantzle care stau la
bzrea gjuestardor pe care le-am aplicat efemantelor de comparsatiz respechkye.

Oe ce aplicam ajustan? Fentru ¢a tehpicile cantifative de avaluare presupun
aplicarea de ajustarl asupre preturilor ?a vanzars ale propretailor comparabile n
scopul de 2 reuvgi aduceres acestora i urma Tole-o stare de sirellicedine, flecars ey
fiecare st cu proprietatea Suhiect, Jin punct de veders al alementelor lor de

comparatie. Ca urmare a negocierior avole cu osropaetarilfagentil imobiliari am
scazut punctual pretunile infiale de oferta, aplicand flecardia procentul maxim de
discount pe care vaznaionil 2 fost dispus sa 1! acorde,

mgifel, 2m purces in contiruare la efectuares ajustariier folnsing ca bara de
caleul, praturile pe care e neemim  Prat nat de Yanzane pe 2" exprimate In Eura.

Referitor la cele cinc elemente de comparatie specifice franzacionani, nu am
aplicat ajusiar pantry ca, din aceste puncte de vedere . cela cing proprietdi comparabila
sunt simikare atat intre gle cz! §i cu proprietateas subiact. Am analizar gace proprietat
cemparabile din care am ales trel pe care le-am considerat reprezentative.

Intrucat exisia o singura utilizare perintsa leged, fizic postbila, fezabila
flnanciar in care conduce Ia o forma, esté cea mai buna utilizara.

Farmm avaluaraa tersnulul din cedrul proprietaie analizate.a-au avut in veders
wrmatoarele conziderente:

-suprafala de ersn 2 propretatii anahzata:

-la baza evaluani 3 stat gnaljiza celel mai bune utilizard (CMBLR care reprezinta
utilizarea rexonabilaprobabilz si lrgala 2 upui feran liber sau construit care este fizic
posibila,permica tegat fezebila financlar =i are cg rézultat cas mai marg valoans:;

-avand in yegara ditizaies aciuzla a terenuln 51 contribulia claditibor 1a valoares
amplesamartuluicea mai buna  ufilizae  a fost consideraia in pateza  terenohs
eonatatit valoarea tarenulu: I starea actuala s-a determinat avand ca baza de pornire
amplasarea letehului it Iocaltate valoaraa de piata a erznului in zona respectiva,asa
cum a fost ea sindetizata in anallza preliminara & pletei imobltiare;

-saloarea terenulai in starea actuala s-a determminat avand ca baza de pornire
amplagarea erenulul in localiate vaivarea da piata 2 terenylsi it zona respeactiva,assa
cum a fost ea sinletizata in analiza preliminara 2 petel imobihare la un curs dz ackimb
de 4.97 ronfeluno ' C
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VALOAREA DE PIATA-ARMPFLASAMENT=bh 4 FURLMR
7.5 Analiza rezultatuiul si concluzla asupra valorii.Explicatii ajustari

Am ales comparakila 2, decarece are cea mai mica ajustare bruta sk se
asaamana caf mai mult ¢y prepristataa subisct.

in acest coniext valoaree rezuliata pentru teren prin abordarsz de

comparati de piats, este da:

ECHIVALENT 1 EURC=4.97 |a data de 23,09.20243

VAL DAREA DE PIATA-AMPLASAMENT=26.83 RONNM P

SUFRAFATA AMPLASAMENT=1000 MF

Valoarea de piata-ampiasament=5 400 auro

Valoarea de piata-aniplagament=26 838 RON
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Explicafit ajustar

alfm ajusiab pretsl de cferta cu majele de Ccorectare care au r&zultat clln

" giEcUTiils purlate tesefonic’ CUTETHonE Ei fereRlNET Ehimparatila algge”

Pileepiel de proprigiate-me qa fasi necesars gaslan deorsce dreplu! de
propretats aste absalut pentry toate progprietatile asa cum rezulta din actele progoietati
Suhiect si din discutiife i2lefonice cu oroprEaiati wrenulcr cocmparabile,

oyresirichi legale . au fst necssare gpusian dejarece inate proprietatile ag
condti de finantare similarg

o) Conditii g finantara,nu au fost necesare ajustan deoarece toate proprietatile
all cendlti de finantare similace

el Conditi d8 vanzarsnu au fost pecesare ajustan deorece foate proprigtatile ay;
sandile de vanzare nepatdinioars

HConditi ¢e pata,ng au fost necesare sjustari deorece ne refenm la conditiile
prezente de ia data evaluari;

graooes |3 propristaie; nu su fost necesare ajusian deorece propnstatile sont
sumilare din acesl punst de vedera,

hpdjustare locaiizare din anafizz pietsi am ajuztat negativ caomparabila 1 si
comparatbrilz 2 U 20%

ipAjustare suprafeta-oin analize piets g auslal poily comperabila 2 ou 20%.

BETum de acces kB propretata i am ajustat.decrece am ajustat la acces la
proprietats

kKiFrom stradal-deschictene, nu au fest fecsesare austan deosce proprietatls sur
sirmdlare din acast punct de vedere,

NArustare opoarafie.din analiza pietel am coratetal ca nu esle necassra nicy &
ajustars,

L Miltat disponikile din analiza pisisl am constatat ¢a nu ashe necesdara nici o
gjuskare.

miZanares.din analiza pietai am ajustat negates co 0% comparabila 1 8 3.

a)Cea mai buna utihzare, din anahza pistel am conztatat cz no este necesars nie
O ajuslade,

Samnatura data 2309 2024
Varzar Gerard Georgse
membre tltular ANEWVAR-EP

legitimatie 19044 valalbils 2023
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