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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate client,

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietagile imobiliare ” Blocuri edificate Tn
regim S+P+8 Etaje si terenul aferent in suprafatd totald de 2.353,00 mp " situate in intravilanul
orasului Comanesti, Strada Vasile Alecsandri, Nr.18, Judetul Bacau.

Proprietatea supusa evaluarii:

o Se compune din:

» Terenulinsuprafatd de 1.177,00 m.p. situat in intravilanul localitatii Comanesti, judetul
Baciu, categoria de folosinta ,curti constructii”, identificat cu numair cadastral 64257,
inscris in Cartea Funciard numdirul 64257 a localitatii Comianesti, judetul Bacau, si
constructia de tip bloc edificatd pe terenul anterior mentionat:

% Constructia B1- Bloc S+P+8 Etaje, construitd in anul 2010, cu o suprafata construitd la
sol de 456,76 m.p., suprafafi construita desfisurata de 4.493,89 m.p. si o suprafata totala
utild de 2.680,72 m.p.; bloc ce nu este intabulat.

% Terenulinsuprafati de 1.176,00 m.p. situat in intravilanul localitatii Cominesti, Judeiul
Baciu, categoria de folosinta ,curti constructii”, identificat cu numir cadastral 64258,
inscris in Cartea Funciard numirul 64258 a localitatii Cominesti, Judetul Bacdau, si
constructia de tip bloc edificata pe terenul anterior mentionat:

» Constructia B2- Bloc S+P+8 Etaje, construitd in anul 2010, cu o suprafafd construita la
sol de 456,76 m.p., suprafatd construita desfisurata de 4.493,89 m.p. si o suprafatd totala
utili de 2.680,72 m.p.; bloc ce nu este intabulat.

o 7ona in care sunt amplasate blocurile, sunt in intravilanul orasului Comdnesti, e strada
Vasile Alecsandri, Nr.18, Jjud. Bacau. Aceastd zona este consideratd ca fiind o zona cu
ambient aglomerat, datorita vecinatatilor .

o Utilita{i: energie electricd, refea gaze, apa si canalizare sunt la limita proprietatii .

Proprietitile imobiliare subiect apartin Societatii A.D.L. Construct SRL, societate in
insolventd, in baza actelor atagate la raportul de evaluare.

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de catre dumneavoastra in scopul declarat la
contractarea lucrarii (stabilirea valorii de piata in cadrul procedurii de insolventd) posesia lui sau
a unei copii a acestuia nu dd dreptul multiplicarii, publicérii, instraindrii sau utilizirii lui in alte
scopuri decat cel pentru care a fost intocmit.

Luand in considerare obiectul evaluirii si scopul acesteia, tipul de valoare adecvat este
_valoarea de piata”, asa cum este definiti in SEV 100 ~Cadrul general.

Inspectia in teren a avut loc pe data de 10 aprilie 2020, iar actualizarea si completarea
informirii cu date de piatd si Intocmirea prezentului raport de evaluare, inclusiv toate analizele
necesare, s-au desfasurat n data de 29 aprilie 2020.

Data de referingd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele §i estimarile (data
evaludrii ) este 29 aprilie 2020,

Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ - detaliat, continand toate partile
specificate in SEV 103 - Raportarea evaluarii, fara nici o excludere.

in evaluarea proprietdtii imobiliare s-a aplicat abordarea prin cost. Analiza concretd
pentru aceasta evaluare evidentiaza atat o adecvare mai buni pentru scopul evaludrii cat si 0
cantitate mai mare de informatii pentru abordarea prin cost.

Pe baza faptelor din analiza din piata, a ipotezelor si conditiilor limitative, a calculelor
prezentate, valoarea estimata, fard TVA, este de: T

2

g VALEMTINADR
Legithinatha Nr,&;ﬁ-‘;ﬁ

g, Valabil 20 WY
e‘faf_lu vos: F.V\)t&
2 _ANZVAR Y

==




~ Raportevaluare proprietati tip rezidential 29.04.2020

10.342.367 LEI, echivalentul a 2.135.750 EURO

" BLOC2 | 4.233311LEI |  874.200EURO |

Florescu Valentina Oana, in calitate de evaluator autorizat ANEVAR, certific urmatoarele:

@

in vederea intocmirii raportului de evaluare Tn cauza nu am nici un interes trecut, prezent
sau de perspectivi legat de proprietatea evaluati si nici nu sunt partinitor fa{d de vreuna
din partile implicate

inspectia proprietatii §i toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de
evaluator autorizat;

au fost luati in considerare toti factorii care afecteaza valoarea

dupi cunostinta noastrd, informatiile sunt adevirate si bazate pe fapte reale i au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse

raportul a fost realizat in conformitate cu Codul Etic si Standardele ANEVAR valabile la
data de referinta (Standardele de Evaluare a bunurilor 2018)

raportul este supus doar acelor ipoteze si ipoteze speciale prezentate in cadrul sau,
acesta identifici toate conditiile limitative

realizarea evaluirii precum si onorariul incasat nu depind de valoarea raportata

in prezent evaluatorul are calitatea de membru titular al ANEVAR si detine competenta
de a elabora acest raport de evaluare

Evaluator Autorizat ANEVAR
Ing. Florescu Valentina Oana
Legitimagia nr.18070/2020
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Capitolul I - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenia evaluatorului

Evaluarea este realizata de catre Florescu Valentina Oana, Evaluator Autorizat, membru titular
ANEVAR , legitimatia nr. 18070/2019, avand calitatea de evaluator cu specializarile EP1, EBM, cu
sediul in Str. Hlincea, Nr. 6, BL. 992, Sc. B, Et. 2, Ap. 12, loc. Bacau, Jud Bacdu, avand CU1 33106629,
cu Nr. Registrul Comertului : F-22/660/2014.

Tel.: 0722:211.011,

E-mail : voflorescu@gmail.com

La data prezentei, evaluatorul detine competenta de a realiza evaluarea si are incheiatd asigurarea
de rispundere profesionala la Allianz Tiriac.

1.2 Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaludrii

Clientul este : SC A.D.L. CONSTRUCT SRL” in insolventa”

Destinatarul este : EXPERT CONT INSOLVENCY SPRL

Scopul evaludirii este pentru procedura de insolventd, niciodata si in nici o altd circumstanta in
care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.3 Identificarea activelor evaluate

Obiectele evaluate se referi la proprietitile imobiliare “ Blocuri edificate in regim S+P+8
Etaje si terenul aferent in suprafatd totald de 2.353,00 mp” situate in intravilanul orasului
Comanesti, Strada Vasile Alecsandri, Nr.18, Judetul Bacau.
Proprietatea supusa evaludrii:
o Se compune din:

v Terenul in suprafati de 1.177,00 m.p. situat in intravilanul localitdtii Comanesti, Judetul
Bacau, categoria de folosinta ,curti constructii”, identificat cu numar cadastral 64257,
inscris in Cartea Funciard numadrul 64257 a localititii Comanesti, Judetul Bacau, si
constructia de tip bloc edificatd pe terenul anterior mentionat:

% Constructia Bi- Bloc S+P+8 Etaje, construita in anul 2010, cu o suprafatd construita la
sol de 456,76 m.p., suprafata construiti desfisurata de 4.493,89 m.p. si 0 suprafatd totala
utili de 2.680,72 m.p.; bloc ce nu este intabulat.

» Terenul in suprafati de 1.176,00 m.p. situat tn intravilanul localitdtii Comanesti, Judetul
Baciu, categoria de folosingd ,curti constructii”, identificat cu numar cadastral 64258,
inscris in Cartea Funciard numarul 64258 a localititii Comanesti, judetul Bacdu, si
constructia de tip bloc edificata pe terenul anterior menfionat:

Constructia B2- BlocS+P+8 Etaje, construita in anul 2010, cu o suprafata construita lasol de 456,76
m.p., suprafata construiti desfisuratd de 4.493,89 m.p. si 0 suprafatd totala utild de 2.680,72 m.p.;
bloc ce nu este intabulat.

A fost evaluat dreptul de proprietate asupra proprietétilor integrale (constructii blocuri si
terenuri (descrise detaliatin cap.2)

1.4 Tipul valorii; Defini{ii
Valoarea estimati este valoarea de pia(d asa cum aceasta este definitd in Standz
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,Valoarea de piatd reprezinta suma estimatd pentru care un acliv sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpidrdtor hotarat si un vanzdtor hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fard constrangere. y

1.5 Data evaludrii; Moneda raportului
Evaluarea s-a facut in baza informatiilor corespunzitoare datei 29 aprilie 2020, (data
evaluirii), data la care se consideri valabile ipotezele utilizate si valorile estimate de evaluator.
Data inspectiei : 10.04.2020

Inspectia a fost realizata de evaluator Florescu Valentina Oana, fnsotitd de Dm. Adobritei Daniel
Laurentiu.

Data elaborarii lucrarii : 29.04.2020

Valoarea estimati prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si in euro (EUR) la
cursul de schimb al Bincii Nationale a Romaniei din data la care se estimeaza valoarea. Cursul de
schimb valutar la data evaluadrit:

1EUR = 4,8425 LEl

Valabilitatea esprimirii valorii in cele doui monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt
valabile la momentul exprimirii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferitd pentru cele
doud monede.

1.6 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Cu ocazia inspectiei proprietatii imobiliare evaluate s-au facut fotografii gi s-au inspectat locatia
(cu exceptia pargilor ascunse sau nevizibile) si vecindtitile.

1.7 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au statla baza fntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

o Documentele (care atesta dreptul de proprietate, documentatia cadastrali, incheieri de intabulare,
extrase de CF), puse la dispozitia evaluatorului de catre client;
Standardele de evaluare a bunurilor ~ANEVAR 2018;

+ Informatii privind istoricul imobilului,

o Informatii preluate de la vanzatori si cumpiritori imobiliari de pe piafa imobiliara specifica, agentii
imobiliare si publicatii de specialitate.

1.8 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze §i conditii limitative, prezentate fn cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd in concordan{a cu aceste ipoteze i concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze i limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare

sunt urmatoarele:
Ipoteze:
® Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de catre

client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

Proprietitile sunt considerate ca fiind libere de orice sarcini, ipoteci sau orice interdictii_de
M.p—!-»% hin 1
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instriinare, grevare, restructurare si demolare. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventualele
litigii legate de drepturile de proprietate supuse evaluarii.

o  Drepturile de proprietate sunt considerate valabile.

o Documentele puse la dispozitia evaluatorului sunt: cele atasate la finalul raportului.

o Se presupune cd proprietdtile sunt in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimiamintele, liceniele sau reglementdrile relevante la nivel national, cragdnesc, local sau
privat, si ¢a toate autorizatiile, permisele, certificatele, pot fi reinoite si/sau transferate catre un
eventual cumpdarator sau alt ocupant.

e  Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenjei contaminafiilor. Se
presupune canu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietafilor, solului sau structurilor
care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obiinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.

e Situatia actuald a proprietagilor imobiliare i scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conducad la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatilor in conditiile
tipului valorii selectate;

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

¢  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozifie existand posibilitatea existenfei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea
cunostinia.

e  Suprafatele luate in calcul au fost determinate pe baza planurilor puse la dispozitie de
citre proprietar/ beneficiar.

e Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflagiei, evolufia cursului de schimb etc.) nu se
modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datad
cu trecerea timpului si variagia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

e Se presupune cd proprietatile imobiliare in cauzid respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile privitoare la constructii si instalafii, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinfe, valoarea de piati poate fi afectata.

¢ Raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului sus mentionat si are caracter
confidential.

e  Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt invalide
daci sunt astfel utilizate.

¢  Intrareain posesia unei copiia acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

e  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{a
sau s3 depund marturie in instani relativ la proprietatea in chestiune.

e  Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor referitor in tranzactionarea activelor
evaluate, iar pentru opiniile exprimate in prezentul raport isi asumi intreaga responsabilitate.

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

o  Demersul realizat in vederea evaluarii este definit de urmatoarele aspecte tinand seama
de drepturile de proprietate definute si evaluate:

¢  pentru proprietafile evaluate au fost determinate valorile de piata;

o evaluarea vizeazi valorile drepturilor detinute.
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1.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati la capitolul 1.2 - Clientul si utilizatorii desemnati; scopul
evaluirii, la pag.5. Nu acceptam nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte entitati, fie
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, niciodati si in nici o circumstanta.

Evaluatorul nu va fi solicitat si acorde consultantd ulterioara sau s3 depund marturie in instanta;
necesitatea unor astfel de solicitiri ar fi trebuit convenita prealabil in scris de catre parti.

Raportul de evaluare, in Tntregime, partial sau referinte, nu poate fi publicat sub nici o forma, fara
aprobarea scrisd a consultantului, referitor la forma si contextul @n care ar putea aparea.

1.10 Conformitatea evaludrii cu SEV

Evaluarea s-a ficut respectand Standardele de evaluare a bunurilor, Editia 2018 ANEVAR:

SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Implementare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 - Evaluiri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea impru mutului
SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea fmprumutului

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.

1.11 Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ-detaliat, continand toate partile specificate in
SEV 103 - Raportarea evaludrii, fird nici o excludere.

1.12 Abordarea in evaluare §i rationamentul

in conformitate cu Standardele profesionale si ale recomandirilor metodologice de lucru acceptate
de ANEVAR, exista trei tipuri de abordari posibile (care vor fi prezentate detaliat in capitolul 3.2
,Abordiri ale evaluarii”):

1. Abordarea prin piata

2. Abordarea prin venit- nu au fost identificate proprietiti valabile la inchiriere

3, Abordarea prin cost

Pentru cazul concret al evaludrii proprietdiii ce face obiectul raportului de fata, consideram ca
adecvati abordarea prin piatd, si abordarea prin cost.

Scopul acestui raport de evaluare este pentru procedura de insolventd. Evaluareain vederea
stabilirii valorii de piagi s-a ficut pentru dreptul deplin de proprietate .
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Capitolul Il - Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii, descriere juridica

Obiectele evaluate se referd la proprietafile imobiliare “ Blocuri edificate in regim S+P+8
Etaje si terenul aferent in suprafatd totala de 2.353,00 mp” situate in intravilanul orasului
Cominesti, Strada Vasile Alecsandri, Nr.18, Judetul Bacau.
Proprietatea supusa evaluarii:

o Se compune din:
Terenul in suprafad de 1.177,00 m.p. situat fn intravilanul localitatii Cominesti, Judetul
Baciu, categoria de folosintd ,curti constructii”, identificat cu numar cadastral 64257,
inscris in Cartea Funciard numdrul 642 57 a localitidfii Comadnesti, judetul Baciu, si
constructia de tip bloc edificata pe terenul anterior mentionat
Constructia B1- Bloc S+P+8 Etaje, construiti tn anul 2010, cu o suprafatd construitd la
sol de 456,76 m.p., suprafata construita desfasurata de 4.493,89 m.p. si 0 suprafatd totald
utils de 2.680,72 m.p.; bloc ce nu este intabulat.

% Terenul in suprafati de 1.176,00 m.p. situat in intravilanul localitatii Cominesti, Judetul
Baciu, categoria de folosinta curti constructii”, identificat cu numar cadastral 64258,
inscris in Cartea Funciara numirul 64258 a localitatii Cominesti, judetul Bacdu, si
constructia de tip bloc edificatd pe terenul anterior mentionat:

Constructia B2- Bloc S+P+8 Etaje, construiti in anul 2010, cu o suprafata construiti la sol de 456,76
m.p., suprafata construita desfasurati de 4.493,89 m.p. si 0 suprafat3 totala utild de 2.680,72 m.p,;
bloc ce nu este intabulat.

Proprietitile imobiliare subiect apartin SC A.D.L. CO NSTRUCT SRL, a fost dobandit terenul in baza
Contractului de vanzare-cumparare Jutentificat sub nr. 10/07.08.2008 la BNP Opris Mirela si
dezmembrat in baza actului de dezmembrare autentificat sub nr.855/13.03.2019 la BIN Zaharia
Ciorcila Carmen.

Lotul de teren de 1.177,00 mp este tnscris in Cartea Funciara nr. 64257 a localititii Comanesti; iar
lotul de teren de 1.176,00 mp este inscris in Cartea Funciard nr. 64258 a localititii Comanesti.
Constructiile nu sunt intabulate, nu au procesu verbal de receptie la terminarea lucrarilor, nu sunt
finalizate.

v

v

Descriere: Conform Extraselor de Carte Funciard pentru informare nr. cerere 6226,
6227/29.04.2020 emis de OCPI Cominesti, sunt men{ionate sarcini in favoarea UAT
Comanesti, PROVIA EXIM si deschiderea procedurii de insolventa impotriva debitoarei ADL
CONSTRUCT SRL pe o perioada maxima de 12 luni, prin desemnarea administrtorului judiciar
al debitoarei pe LICHIDATOR EXPERT CONT INSOLVENCY.

Teren 1.177,00 :

Carte Funciard Nr.: 64257,

‘Localitate Carte Funciara : Comanesti;

Numar Cadastral : 64257;

Tip act de proprietate Contract Vanzare - Cumparare

Dreptul de proprietate : Deplin

Teren 1.176.00 ; RO
Carte Funciard Nr.: 64258, A AUator autag,\

A7 o

Localitate Carte Funciard : Comanesti; A
g VALEATINA CXINA

Numar Cadastral : 64258;
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S

Tip act de proprietate Contract Vanzare - Cumparare nr. 277/10.07.2008;
Dreptul de proprietate : Deplin

La data evaluirii, proprietatea rezidentiald, se afl3 in posesia SC A.D.L. CONSTRUCT SRL, dreptul
de proprietate fiind considerat complet.

in cazul vanzarii, drepturile de proprietate pot fi transferate integral dupd radierea sarcinilor din
cariile funciare. Toate aceste informatii au fost considerate credibile si corecte, evaluatorul
neverificind autenticitatea actelor juridice detinute

valorile recomandate includ:

- valoarea dreptului deplin asupra constructiilor de tip blocuri B1 i B2 sia loturilor de terenuri pe
care sunt acestea amplasate, cu suprafetele de 1.177,00 mp si 1.176,00 mp, identificate cu NC 64257,
siNC 64258/ UAT Comanesti.

Documentele avute la dispozitie de evaluator :

Nr. Crt. | Tip Document, Nr.___, Data o
1 Fxtras de Carte Funciara pentru informare nr. cerere $226/29.04.2020 emis de OCPI Cominesti
2 Extras de Carte Funciara pentru informare nr. cerere 6227/29.04.2020 emis de OCPI Cominegti
3 Planse din Proiectul vizat spre neschimbare
4 Autorizatie de construire nr 84,/04.09.2007 eliberati de Prim#ria Comdnesti
5 Acord unic nr 65/31,08.2007 emis de Primiria Comdnesti
6 Memoriu de arhitecturi avizat spre neschimare nr 84/04.09.2007
7 Deviz general privind cheltuielile necesare aferente investifiei
8. Memariu tehnic de rezistentd
L‘J. Raport de expertiza tehnicd J

2.2 Tipul proprietifii; definirea piegei
Aceastd proprietate imobiliard se incadreaz3 in subpiata constructiilor rezidentiale- de tip blocuri
si teren.
Piata constructiilor rezidengiale de tip blocuri, este o piatd urband cu caracter regional, pe care
activeaza agenti economici din municipiu si judet.
Piata specifica a constructiilor rezidentiale, din punct de vedere geografic este centratd pe zona
Cominesti a judetului Bacau.

2.3 Informatii despre zona

Ca mirime orasul Cominesti este de categoria IV, avdnd o populatie de 23.670 de locuitori
ntr-un teritoriu administrativ de 6 387 ha din care, 1168.10 intravilan si 5218.90 extravilan.
Asezarea administrativa a orasului Comanesti se intinde pe circa 10 km in lungul vaii raului
Trotus, pe segmentul mijlociu al acestuia. Dintre afluentii Trotusului, cel mai important, cu un
bazin hidrografic de 24kmp in arealul teritoriului administrativ, este Supanul.
Pozitia geograficd a oragului Cominesti, traversat de DN 12 A si calea feratd construita de peste
100 de ani, il include in circuitul de tranzit, prin pasul Ghimesg-Faget, facandu-se legatura
Maldovei cu Transilvania.
Clima se caracterizeaza printr-un regim moderat al oscilaiilor temperaturii aerului, pri
amplitudini termice anuale cuprinse intre 10-12 grade C.
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in mod obisnuit pe vii se localizeazi masa de aer rece si umed, in timp ce intre culmi predomina
timp senin cu soare gi temperaturi mai ridicate.

CAI DE TRANSPORT

Distanta si directia fata de oragele mari este:

Bacauw:60 km nord-est prin DN 2G;

o Miercurea-Ciuc: 82 km vest prin DN 12A;

o Altitudinea: situat pe Valea Trotugului la 500m, fiind inconjurat de munti cu fnalfime
de max.1349m.

Caile de acces Tn orag sunt:

o Pe DN 12A Adjud-Miercurea ~Ciuc, DC 148,DC 55;

o Pe calea feratd simplu electrificatd Adjud-Ciceu.

Orasul Comanesti are o retea de strazi in lungime de 81.03km din care 34.06 km strazi
modernizate (asfaltatebetonate) i 46.97 km (balastate).

Transportul : enumerare, stare de intretinere, investitii.

s Ciii majore de comunicatie rutierd 40.23 ha;

o Cii de comunicare feroviara 43.22 ha.

Descriere acces :
Accesul la proprietate se face din Strada Vasile Alecsandri, din care se intrd pe strada Sanzienelor,

dupi care se continud pe strada Paraului din care se face si accesul pe proprietatea subiect.

2.4 Informatii despre amplasament
Proprietitile imobiliare evaluate fac parte din amplasamentul general a unei zone de tip rezidential
si comercial, construite Tn perioada dupd 1990.
Acest amplasament, in cadrul zonei, se remarca prin:
- individualizare adecvata cu fatada accesibild;
- acces facil din strada Vasile Alecsandri, unde se afld amplasamentul;
- terenuri in proprietate pentru fiecare proprietate, spatii de recreere;

e
FLORESCU

Legitimatla Nr. %
5 Valabl 2620

o, ;
‘;.(7'5 'f.'\rgﬂ! E?\l."

AR

10




Raport evaluare proprietati tip rezidential 29.04.2020

- aspect favorabil al vecinatatilor;
. -acces la toate utilitatile zonei: ap3, canalizare, curent electric, gaze naturale, telefon, cablu,
internet, toate fiind la limita proprietdtilor.

2.5 Descrierea cladirilor

Bloc B1, Bloc B2: Constructii cu forma poligonala ce este devoltatd pe un regim de dndltime
S+P+7 (8)Etaje. Funcgiunile previzute prin proiect este de locuinge la nivelurile curente; gradinita
sau birouri la parter; iar la subsol sunt prevazute boxe si addposturi ALA.
Alcdtuirea structurala:

- pereti structurali din beton armat monolit in sistem fagure;

- plangee din beton armat monolit;

- inchideri perimetrale din BCA de 30 cm grosime;

- pereti interiori din gips carton;

- sciri de acces din beton armat monolit;

- casa lift din beton armat monolit;

- terasa circulabila (partial) si necirculabila;

- invelitoare cu termoizolatie usoari si hidroizolatie din folii bituminoase termosudabile.
Infrastructura:

- radier general pe grinzi din beton armat monolit;

- pereti subsol din beton armat monolit;

- planseul din beton armat monolit peste subsol.
Descriere Subsol: fiecare bloc este previzut cu 32 boxe, addpost ALA cu suprafata de 130,87 mp,
cu guri de iesire si cu 4 we-uri aferente si cdi de acces. Fiecare bloc este prevazut cu 2 lifturi de
1,55 mp.
Adapostul ALA are capacitatea de aaddposti 130 persoane, si este compartimentat in hol, incapere
de adipostire, grupuri sanitare si iesire de salvare. Grupurile sanitare se ventileaza prin
evacuarea aerului viciat din interior cu ajutorul supapelor de suprapresiune.

1 Boxd 5,45 mp

1 Boxa 5,40 mp

1 Boxa 5,28 mp

1 Boxa 6,05 mp

1 Boxa 4,20 mp

1 Boxa 4,43 mp

1 Boxa 4,82 mp

1 Boxa 4,89 mp

2 Boxe 4,11 mp

2 Boxe 4,93 mp

2 Boxe | 421mp |

3 Boxe 4,74mp

3 Boxe 3,80 mp

| 3Boxe  |3,32mp
| 3 Boxe 3,83 mp

3 Boxe 4,34 mp
La parter se regasesc spatii destinate pentru gradinita de copii si spatii de birouri.
La etajul 1 se regisesc urmitoarele tipuri de apartamente; e .
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1 apartament cu 2 camere 79,27 mp o
1 apartament cu 3 camere 11581 mp i
Ll apartament cu 4 camere 151,70 mp i

La etajele 2-7 sunt cate 2 apartamente cu 2 camere si 2 apartamente cu 3 camare.

La etajul 8 sunt 2 penthouse avand fiecare 203,29 mp.

La ambele blocuri infrastructura este realizati 100%; suprastructura este realizatd 100%;
compartimentirile sunt realizate 100%. Finisajele la un bloc sunt 30%, iar pe un bloc nu sunt
realizate. Finisajele exterioare nu sunt realizate.

Constructiile nu are racordate instalatii electrice, instalatii sanitare, instalatii termice, instalatii
de ventilatie.

Constructiile nu sunt bransate la apd, canalizare, gaze si energie electrici. Nu sunt efectuate
finisaje interioare, tamplériile exterioare sunt montate doar la cateva apartamente; nu sunt
montate lifcuri, obiecte sanitare, etc.

2.6 Informatii de piagi disponibile; scurta analizd
L Situatia curenta

La data prezentei evaluiri piata imobiliara a constructiilor rezidentiale de tip blocuri este in
crestere In tara. fn judetul Bacau majoritatea blocurilor construite dupa anul 2007 sunt edificate in
Mun Baciu; iar in Cominesti proprietdtile subiect sunt sigurele blocuri edificate dupa anul 2007.
Din analiza statistica a evolutiilor din piata rezidentiala rezulti ci asistim la un moment in care piata
este captiva intre un nivel ridicat al cererii si o ofertd relativa redusa pentru Cominesti. Datele arata
ca cererea pentru constructii rezidentiale este in crestere.

Oferta competitiva

in ceea ce priveste constructiile de locuinte, cele mai recente date publicate de Institutul National
de Statistici (INS) arata ca, in primele noui luni din 2019 au fost finalizate, la nivel national, 46.437
de locuinte, in crestere cu 6.059 de locuinte (circa 15%) fati de perioada similard a anului anterior.
fn perioada iulie-septembrie au fost finalizate, la nivel national, un numar de 19.233 de unitati
locative — ceea ce echivaleaza cu un avans de aproape 119% fatd de perioada similarda anului tirecut
(cAnd au fost livrate, 1a nivel national, 17.363 de unitdti locative). Tendinta a fost una semnificativ
ascendenti s_i comparativ cu cel de-al doilea trimestru al anului, cand la nivel de tard au fost predate,
potrivit datelor oficiale, 14.490 de unitati locative.

Avansul a fost, in acest din urma caz, de aproape 33%. Important de mentionat ar fica T3 2019
este, potrivit statisticilor oficiale, cel mai prolific trimestru al treilea din 2007 incoace, deci de mai
bine de zece ani. Spre comparafie, in T3 2018 ~an care a marcat apogeul livrdilor de locuinte pe piata
autohtonid -, la nivel national au fost finalizate 14.410 unititi locative. fn acel an, o adevarata
,explozie” la capitolul livrari de locuinte a avut loc in ultimul trimestru, cind au fost finalizate 27.751
de locuinte - ceea ce constituie, incd, un record trimestrial pentru piata locald din 2006 incoace.
Tindnd cont de ciclicitatea pietei constructiilor, este de asteptat, desigur, ca si ultimul trimestru din
2019 si aduci o majorare in ceea ce priveste livrarile de locuinte. Tn acest context, estimarile Analize
Imobiliare vizeaza, pentru tot parcursul lui 2019, atingerea unui volum de cel putin 62.000 de unitati
locative finalizate la nivel national - in crestere de la 59.700 de unitati locative livrate in 2018,
Acesta ar fi cel mai mare volum de livrdri consemnat din 2008 incoace (cAnd au fost finalizate peste
64.000 de unitati locative). ,' DR,

¢ . "L:, |

g@*"' HLORESCU ©
“

VALENTIRA AN

eglelinatky N, 1207Q0\ &)
%u\f‘mw znm%@ 17N
W rea; BV VY

12



~_Raport evaluare proprietati tip rezidential 29.04.2020

Datele Institutului National de Statistici arata cd, si in al treilea trimestru din 2019, majoritatea
locuintelor finalizate la nivel national au fost situate in mediul urban - este vorba, mai exact, despre
o pondere de 58,7% din total (n scadere, insd, de la 62,6% in cele trei luni anterioare), echivalind cu
11.289 de unitati, din totalul de 19.233.

Unitatile locative livrate in mediul rural, pe de alta parte, au atins un numér de 7.944 de unitati,

reprezentind o pondere de 41,3%. Comparativ cu perioada similard din 2018 poate fi observata o
scidere a ponderii detinute de locuintele finalizate in mediul urban, de la 62,4% (10.834 de unitati
locative).
Si trimestrul trecut, majoritatea covarsitoare a locuintelor finalizate, respectiv 97,2% din total, au
fost realizate din fonduri private, in vreme ce doar restul de 2,8% au fost construite din fonduri
publice - este vorba despre 18.694 de locuinte, fatd de doar 539. Comparativ cu perioada similara
din 2018 poate fi observat o scaddere a ponderii locuintelor realizate din fonduri publice, de la o cota
de piati de 4% si un numar de 696 de unitati Jocative. In categoria locuintelor realizate din fonduri
private se incadreazd, desigur, atat cele ridicate pe cont propriu de catre consumatori finali, cat si
cele din cadrul ansamblurilor rezidentiale dezvoltate de catre investitori privati (este de presupus,
desigur, ci cea din urma categorie este majoritara).

Cererea solvabild

Mediul economic al judetului Bacau, si a localitagilor Comanesti, Moinesti, Onegti, polarizeaza
agenti economic ice activeaza la nivel local si nagional, si cererea va exista constant, mai ales pentru
proprietisi rezidentiale de tip apartament, pozitionate in zone aerisite, cu facilitati, constructii noi.
la momentul evaluirii in Cominesti se regdsesc apartamente la vanzare edificate Tnaintea anului
1989, iar potentialii cumpdaratori care nu sunt conditionati de zone centrale sau mediane, i care au
autoturisme proprii preferd zone la periferia municipiului Comanesti.

Echilibrul pietei

Din analiza statisticd a evolutiilor din piata rezidentiala rezulta ca asistdm la un moment in care
piata este captiva Intre un nivel ridicatal cererii si o ofertd relative redusa. Datele aratd ca cererea
pentru apartamente si case de vanzare este in continuare puternica.

Desi ritmul de crestere a prefurilor s-a mai temperat fn primul trimestru al acestui an, ne
confruntim cu un comportament de apreciere continua a apartamentelor bazatd pe cregterea
cererii si lipsa ofertei. O crestere sustenabild a valorii proprietitilor imobiliare ar trebui
sustinutid de investitii in infrastructurd, utilititi si servicii sociale de ciliate accesibile
comunititilor din noile ansambluri rezidentiale.

Concluzie: Piata vanzatorului (Oferta<Cererea)

g VALEETINA (%
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Capitolul Il - ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

3.1 Cea mai bund utilizare

Conceptul de ,cea mai buni utilizare” (CMBU) este conceptul care este in relatie directa cu
valoarea de piatd. Prin analiza CMBU a proprietatilor imobiliare evaluate se poate identifica
utilizarea cea mai competitiva si profitabila.

in conformitate cu Standardul International de Evaluare SEV 100- Cadru general -, CMBU
este definiti ca: , Utilizarea probabild, rezonabild si legala a unui terenliber sau a unei proprietati
construite, care este posibili fizic, fundamentata adecvat, financiar fezabild si care determina cea mai
mare valoare”.

2 mai bun3 utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineascd patru criterii:

Sa fie permisa legal;

Ce

1

2 Sa fie posibila fizic;

3 Sa fie fezabila financiar;
4

Sa fie maxim profitabild.

Analiza CMBU se realizeaz3 de obicei atat pentru terenul considerat liber, cat i pentru
proprietatea construita.

CMBU pentru terenurile libere: terenurile libere de 1.177 ,00 m.p. si 1.176,00 mp in
proprietate deplina, deciar trebui si vorbim de terenurile libere de sub constructii. Constructiile de
tip blocuri, sunt amplasate intr-o zond coerentd cu utiliziri rezidentiale si comerciale. Luand in
considerare aceste aspecte: amplasarea, destinatia initiali la construirea blocurile, daca
amplasamentele nu ar fi construite la data evaluirii, ele ar putea prezenta interes maxim pentru o
dezvoltare similari si putem afirma cd, amplasamentele analizate se afla in CMBU a lor, fird a fi

nevoie de o alti validare a fezabilitatii financiare.

Pentru proprietitile construite: de reguld, CMBU pentru proprietatea construiti o urmeaza
pe cea a terenuluiliber, este ca sifn cazul de fatd, siastfel proprietatile se afld in cea mai buna utilizare
“alor, utilizare coerentd cu a celorlalte imobile din zoni (rezidentiald pe etaje si comerciale la parter).

3.2 Modul de abordare a valorii

in conformitate cu Standardele profesionale internationale, europene si ale ANEVAR, exista
trei tipuri de abordari:

o Abordarea prin piatd este procesul de obfinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea proprietdtii similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, atunci cand

existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Atunci cand existd informatii disponibile, abordarea prin piagd este cea mai directa si adecvatd
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piafd.

Dacd nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietdti comparabilese)
utiliza informatii privind oferte de proprietdti similare disponibile pe piatd, cu conditigZmreres
acestor informatii sa fle clar stabilitd si analizatd critic. A
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e Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeazd pentru a analiza
capacitatea proprietdtii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o
indicatie asupra valorii proprietdtii prin tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietdti imobiliare care genereazd venit la data
evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei(proprietdti vacante sau ocupate de
proprietar).

Capitalizarea venitului, numitd si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii suficiente
pe piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de ocupare sunt la nivelul piefei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietdti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd
constd in impdrtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzdtoare.
Aceastd abordare nu s-a aplicat, deoarece nu au fost identificate la inchiriere proprietdti similare.

® Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiilor a deprecierilor cumulate si
addugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data evaludrii.

Utilizarea aborddrii prin cost poate fi adecvatd atunci cand proprietatea imobiliard include:

o} Comstructii noi sau constructii relativ nou construite;

0 Constructii mai vechi, cu conditia sd existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deprecierii acestora;

o Constructii care fac parte din proprietatea imobiliard specializatd

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietdtilor imobiliare sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

Pentru cazul concret al evaluirii proprietitii ce face obiectul raportului de fatd, consideram ca
adecvata abordarea prin cost.

Cladirile propriu-zise se evalueazi la valoarea de piatd. Aceasta este valoarea de piafa a proprietatii
integrale (teren in suprafatd de 2.353,00+ cladiri).

3.3 Abordarea prin cost

Prin acesti abordare se obtine o indicatie asupra valorii proprietdtii imobiliare subiect prin
deducerea din costul de nou al constructiei/construtiilor (de inlocuire sau de reconstructie] a
deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii de piata estimate a terenului.

Evaluarea terenului

Metoda comparaftiei directe
Aceasti metod3 se recomand3 pentru terenurile libere sau considerate libere, cand exista date
suficiente si sigure privind tranzactii cu terenuri similare in zona.
Pe baza celor 3 comparabile selectate ca fiind cele mai relevante, a fost intocmitd urmatoarea grila

de calcul:
| Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN |
| o | Element de comparatie ‘ SUBIECT ‘ s s ‘Cwmpmhﬂa 2 Lo 5
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e R _‘(_Iomctu specnﬁce tmnzaci:ien
1 P1 et tian'?actie/oferta {EUR) , _ _239.302 80.550 66.000 |
| Suprafata (mp) 2.353,00 | 132890 | 53700 30000 |
Pret tranzactie/oferta - _ o |
(EUR/mp) i8 15 22 o
Tip tranzactie A | Oferta - Oferta ~ Oferta
Ajustare pentru negociere
(%) -5% -5% -5%
Valoare ajustare (EUR/mp) -0,9 | -0,8 -1,1
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urméirindu-se
aducerea comparabilelor la posibile prefuri de tranzacjionare cat mai
| Justificare ajustare apropiate de_realitate. Ajustirile pentru acest tip de proprietate este de -10% .
| Valoare ajustata (EUR/mp) | L b . i N .
Drept de proprietate
2 |transmis | Depiin | Deplin | Deptin | Deplin
Ajustare (%) I 0% | 0% | 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 00 00
Valoare ajustata (EUR/mp) | 17 14 2t
Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca gi{n cazul
,,,,,,,,,, Justificare ajustare _proprietifi subiect. Nu se aplicajustart e
| 3 | Conditiide finantare | Cash L Cash |} Ccash | Cash
 Ajustare % [ A 00% | 00% |  00% |
Valoare ajustare (EUR/mp) | | 0o |00 00
Valoare ajustata (EUR/mp) |17 14 |
B o o A, s
‘4 | conditiidevanzare |  Obiective 7 _Obiective .1_ _ Obiective 7 : Oblemve
Ajustare (%) - | 0,0%  00% | 00% |
| Valoare ajustare (EUR/mp) | 60 ] 00 | 00 |
| Valoare ajustata (EUR/mp) - 1 17 14 21
Conditiile de vanzare sunt independente (obiective] la toate comparabilele. Nu
Justificare ajustare ] E_iﬂfﬂ‘{fﬁf‘_m L o
"~ | Cheltuieli necesare imediat
| 5 |dupacumparare _Nuestecazul | Nuestecazul | Nuesies Nueste cazul _
Ajustare (%) ] 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) |
Valoare ajustata (EUR/mp) | 17 I S
o N Nu sunt necesare cheltuieli imediat dupa cumparar e la nici o comparablla
| Justificareajustare L o s .
6 | Conditiidepiata | 29.04.2020 Csimilar | smilar | Similar__|
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0
% Valoare ajustata  (EUR/mp] 17 L 14
’ Pentru comparabilele cu o vechime (a tranzactiei/ofertei)< 3 luni nu se aplica
,==j,,l9§tif.i£§r§ai.uﬂre.__. R | R
Coreml spemiﬁw pmpneltatm
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: Str. V. Thia K ﬂand‘ ' Zona Pensiuhe. | Zona Pensiunea |
7 | Localizare Alecsandri he _‘u Soimul Hymalaia
Ajustare (%) 150% | 150% |  150%
Valoare ajustare (EUR/mp) | 2.6 2,1 3,1
Toate comparabilele sunt localizate inferior fafa de proprietatea subiect gi se
|| Justificare ajustare | aplicAajustdridedS%. oo
8 | Accesteren _Drumasfaltat | Drumasfaltat | Drumasfaltat
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 00 | 0,0 _L 0,0 |
Nu se aplici ajustiri, deoarece accesul celor 3 comparabile estecasia
Justificare ajustare | proprietatii deevaluat.
9 |suprafata | 235300 | 1328900 | 537000 300000
Diferenta suprafata teren
((mp) O Y K .. R—
| Ajustare (%) 109% | 3.0% 00% |
Valoare ajustare (EUR/mp) 1,87 0,43 0,00
Se apreciaza o ajustare de 0,5% pentru fiecare 500 mp diferenta in plus sau in
minus. Comparabila 1 se ajusteazd cu: (2.353,00-13.289,00)/500*0,5% =
10,94%; Comparabila 2 se ajusteaz cu: (2.353,00-5.370,00)/500*0,5% =
3,0%. Loturile de teren cu cat sunt mai mari, cu atat valoarea pe 1 mp este mai
Justificare ajustare mici
10 | peschidere (m) sau
| Raportul laturilor | Regulati | Regulati | Regulati |  Regulatd
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 e 00 | 00
Nu se aplica ajustari, raportul laturilor celor 3 comparabile si a terenului
Justificare ajustare subiet sunt proportionale si au forme re late. -
11 | Grad de echipare cu utilitati | Toate utilitatile | Toate utilitatile | Toate utilitatile | Toate  utilitatile
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) 0,0 - 0,0 e 0,0
Nu se aplica ajustéri pentru utilitati, deoarece toate comparabilele au utilititile
_| Justificare ajustare __| lalimita proprietagii.

12 | Indicatoriurbamistich |
POT Existent Existent Existent Existent
Ajustare (%) L e0% | 00% | 00%

 Valoare ajustare (EUR/mp) | 0,0 00 1 00 N
Indicatorii urbanistici sunt stabiliti prin planul urbanistic zonal al primériei.
| Justificare ajustare | Nuseaplicdajustdrl, ) ; g
13 | Constructii demolabile pe
teren _Nu Bl Bl e s
 Ajustare (%) 1 00% L 00% ol 00%
Valoare ajustare (EUR/mp) | ! o0 | 00 | 00
e ; Nu se regisesc constructii ce necesita demolarea, nu se aplica ajustari.
Justificare ajustare Cal A e i i =
14 | Altifactori . Nu Mo .. Wg L __ N
i Ajustare (%) 0% 0% TIATCRLOR 1Y
P‘{‘I o .7' :
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Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 - 0,0 0,0 ,
Justificare ajustare Nu este caz_ﬁl. N -
Ajustare NETA 44 26 -
Ajustare NETA (%) I ET 180% | 150%
| Ajustare BRUTA 44 | 26 31
Ajustare BRUTA (%) ol 250% 18,0% 15,0%
Numar ajustari (diferite de
Zero) 2 2 1
RELEVANTA Comparabila | Comparabila Comparabila
B COMPARABILELOR ; o relevanta relevanta ~ relevanta |
Valoare ajustata (EUR/mp) | DN FURE (N | N N S
Criteriul de selectie Valoarea dupa vala:,lr;:,a;:,upa
comparabila cea mai “Minil:n ai‘f,s bare ajustare bruta Selectie utilizand ca si criterii cumulate:
relevanta ruta procentuala %" Ajustarea bruta, Ajustare bruta
« Nr. Ajustari 2 1“” procentuala, Nr. Ajustari.
 Valoare (EUR/mp) 17 5. 1 —— T——
Valoare unitara adoptata
(EUR/mp) 24 Valori unitare
Valoare teren (EUR] 56.554 rotunjit 56.600 24
Valoare teren (LEI) N 274.086 116
L ){ﬁpgt_a evaluarii (zzl.aaaa): | 29.04.2020 e e o
~ 1 EUR= 48425 | R TTIRT E

Evaluarea constructiei

1. Metoda comparatiei directe unitare

Prin aceasti metodi se estimeaz3 costul unitar al constructiei evaluate, fie prin unitatea de

suprafati fie pe unitatea de volum. De mare importanta este corectitudinea masuratorilor preluate
din planse. S-au preluat costuri unitare cunoscute de la structuri similare preluate din cataloage de
specialitate. Nu au fost necesare corectii care sd ia in considerare diferentele tructurii evaluate si cea
din catalog.

2. Metoda costurilor segregate

in aceasti metods, se identifici principalele componente ale cladirii evaluate, iar costurile

unitare se aplici independent, pentru fiecare componentd in parte sau la unitatile de macura
adecvate componentelor.

Ulterior se tnsumeazi costurile tuturor componentelor, tinand cont de costurile unitare pe
component sau pe unitatea de masurd, rezultatul fiind costul segregat total. La costul total se
va tine cont si de costurile indirecte si de profitul investitorului imobiliar, care vor fi adaugate.
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2. Metoda costurilor segregate

N h NLAL i & KN I L 4
-METODA COSTURILOR SEGREGATE -
Caleul conform "indieptar tehnic pentru evaluarea imediatd, la prejul zilei, a costurilor elementelor si constructilor de locuinte - procentual si valoric” -decembric 2019, Fisa
14 (asim.) - Bloe de locuinge confort sporit P+10 plus demisol nelocuibil (centrali termica + boxe), o scard, 22 apartamente, toate facilitatile. structurd din beton armat

terasd beton armat, incilzire centrald gaze proprie, aseensor

Aric construita desfasurata Ad=_ 4.493,89 mp
Nr. Denumirea lucrarii Capturt Pondere | Costur totale Smdh,l :;10:::: h:i:(:i:rclle
crt. (include toate tipurile de lucrari) WL | pomaan an lucrs;ure it executate executat
(lei) total cost (ei) Tucrare (%) .
(lef) (ei)
1 |{Excavatii me 2772 0,80% 124.571 100%% 124571 Q
2 |Umplutur si compactan me 387 0,11% 17.391 100% 17.391 0]
3 |Hidroizolatii si lucrari aferente mp 12,73] 037% 57207 0% 0 57.207
5 |Beton simplu me 52,56 1,52% 236.19 100% 236.199 0
4 |Structura din beton armat me 650,43| 18,80% 2.922.961 100% 2.922961 0
6 |Scarisi podeste din beton ml 32,00 092% 143.804 100% 143.804 0
7 |Zidarii me 90,96 263% 408.764 100% 408.764 0)
8 {Inchideri si compartimentari mp 4466 129% 200.697 100% 200697 0
9 |Confectii metalice kg 19,25 0,56% 86.507 100% 86.507 0
10 |Izolagi protectie terasa mp 37,07 107% 166,589 0% 0 166.589)
11 |Termoizolatii conducte mp 375 0,11% 16.852 0% 0] 16.852
12 |Tamplarie din lemn mp 179,90 5.20% 808.451 0% 0) 808451
13 |Tamplare PVC armat mp 140,22| 4,05% 630.133 0% 0 630.133
14 |Tampline metalica kg 347 0,10% 15.594 100% 15.594 0]
15 |Geamuri simple mp 344 0,10% 15.459 0% 0 15.459,
16 |Geamuri termopan mp 3802 1,10% 170.858 0% 0 170858
17 |Geamuri armate mp 145 0,04% 6.516 0% 0 6.516)
18 |Pardoseli din beton simplu mp 9,50| 027% 42,692 100% 42.692 0]
19 |Pardoseli din mozaic venetian mp 56,88 164% 255.612 0% 0] 255612
20 |Pardoseli din_mamuri mp 88,62] 2,56% 398.249 0% 0 398.249
21 |Pardoseli din gresic glazurata mp 21,78 0,63% 97.877 0% 0 97.877
22 |Pardoseli din parchet mp 112,86 3,26% 507.180 0% 0 507.180,
23 |Tencuieli interioare mp 424,80] 12,28% 1.909.004 30% 572,701 1.336.303
24 |Zugraveli interioare mp 279.62| 8,08% 1.256.582 0% 0 1.256.582
25 |Placaje faianta la interior mp 41,041 1,19% 184.429 0% 0] 184.429
| 26 [Vo psitorii interioare mp 21,64 063% 97.248 0% 0 97.248
27 |Tancuieli exterioare mp 200,80[ 5,80% 902.373 0% 0 902.373
28 |Placaje exterioare mp 111,40] 322% 500.619 0% 0 500.619
29 |Trotuar plici mozaicate mp 2,.86| 008% 12.853 0% 0| 12.853
30 |Alte lucrari de constructii % 5427 1,57% 241.883 100% 243,883 0
3} |Bransament apa - canal lei 22,10)  0,64% 99.315 0% Q 99315
32 |Coloane silegatur sanitare lei 99,000 286% 444 895 0% 0 444.895]
33 |Obiecte si armatur sanitare lei 106,10] 307% 476.802 0% 0 476.802
34 |Bransament electnc lei 11,60 034% 52.129 0% 0 52.129,
35 [Cablum, conductor, tevi electrice ml 3,11 090% 139.8035 0% 0 139.805)
36 |Aparate electrice lei 20,80] 0,60% 93473 0% 0 93.473]
37 |Corpun de iluminat lei 32,000 0.92% 143.804 0% 0 143.804
3% |Bransament gaze lei 39,60 1,14% 177.958 0% 0 177.958
39 |Centrld termica proprie lei 45,501 131% 204472 0% 0 20:4.472
40 |Coloane i legdtur incilzive ml 9540 2.76% 428717 0% 0 428117
41 |Corpuri de incilare kg 106,00] 3,06% 476.352 0% 0 476.352
42 |Alte instalatii comune Y 1828] 0.53% 82.148 100% 82.148 0]
43 |Ascensor lei 65,50)  1.89% 294.350 0% 0 294.350
HI):I'AL COSTURI (RON): 3.460,56| 100% 15.551.376 5.097.914}10. 5 TOHI.QQ
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EVALUARE BLOC DE LOCUINTE CONFORT SPORITP+8 PLUS DEMISOL NELOCUIBIL (CENTRALA.

TERMICA + BOXE), O SCARA, 30 APARTAMENTE, TOATE FACILITATILE, STRUCTU JRA DIN BETON

- METODA COSTURILOR SEGREGATE -

Caleu! conform "Indreptar lehnic pentru evaluasea imediatd, la pretul zilei, a costurilor elementelor si construcjiilor de locuinte - procentual si valoric” -decemls ic 2019, Figa
14 (asim ) - Bloc de locuinte confort sporit P+10 plus demisol nelocuibil (centrald termici + boxe), o scard, 22 apartamente, loate facilitatile. structurd din beton armat,

Lerasi beton armat, incilzire centrald gaze pluplic, ascensor

Avrie construita desfasurata Ad= 4.493,89 mp
Nr. Denunirea lucrarii ik Pouidice | (Coatint bofals Smﬁ‘_‘ ::10::::: Ifc(:s :ir(lie
crt (includs toate tipurile de lucrari) e (r::;:;& a tut;lﬁ:os ¢ lu::;)r ¢ qu::::t(l"e/») executate execuiat
(lei) (lei)

1 |Excavatii K 27,72  0.80% 124.571 100%% 124.571 0
2 |Umpluturi si compactari me 387 0.11% 17.391 100% 17.391 0]
| 3 |Hidroizolatii si lucrari aferente mp 12,73|  037% 57.207 100% 57.207 0
5 [Beton simplu me 52,56] 1,52% 236.19 100% 236.199 0]
4 |Structura din beton amat e 65043 18,80% 2.922.961 100%%6 2922961 0
6 |Scar si podeste din beton ml 32,000 092% 143.804 100% 143.804 0
7 |Zidari me 90.96] 2,63% 408.761 100% 408.764 0]
8 |Inchidesi si compartimentari mp 4466 1,29% 200.697 100% 200.697 0
9 |Confectii metalice kg 19.25| 0,56% 86.507 100% 86.507 0,
10 |Izolaii proteciie terasa mp 37,07  1,07% 166.58% 0% 0) 166.589
11 |Termoizolatii conducte mp 375 0,11% 16.852 0% 0 16.852
12 |Tamplarie din lemn np 179,90] 520% 308.451 0% 0 808.451
13 |Tamplaric PVC armat mp 140,22 4,05% 630.133 0% 0] 630.133
14 |Tamplirie metalica kg 347] 0,10% 15591 100% 15.594 0
15 |Geamun simple mp 344 0,10% 15.459 0% 0 15.459
16 {Geamun termopan mp 38,02 1,10% 170.858 0% 0 170.858]
17 |Gearnuri armate mp 145] 0.04% 6.516 0% 0) 6.516]
18 |Pardoseli din beton simplu mp 9,50 027% 42692 100% 42.692 0
19 |Pardoseli din mozaic venegian mp 56,88 1,64% 255.612 0% 0 255.612
20 |Pardoseli din manmura mp 88,62 2,56% 398.249 0% 0 398.249
21 |Pardoseli din gresie glazurata mp 21,78] 0,63% 97.877 0% 0 97.877
22 |Pardoseli din parchet mp 112,86] 3.26% 507.180 0% 0) 507.180
23 |Tencuieli interioare mp 424,80 12,28% 1.909.004 0% 0 1.909.004
24 |Zugraveli interioare mp 279,62| B,08% 1.256.582 0% 0 1.256.582
25 |Placaje faianta la interior mp 41,04] 1,19% 184.429 0% 0 184.429
26 |Vopsitorii interioare mp 21,64| 063% 97248 0% 0 97.248)
27 |Tancuieli exterioare mp 200,80 5,80% 902373 0% 0 902.373
28 |Placaje exterioare mp 11140 3,22% 500.619 0% 0 500.619
29 |Trotuar plici mozaicate mp 2.86| 0,08% 12.853 0% 0] 12.853
| 30 |Ahelu cran de constructii % 54271 1,57% 243.883 100% 243,883 0|
31 |Bransamentapa - canal lei 22,10f 064% 99315 0% 0| 99.315
32 |Coloane si legaturi sanitare lei 99,00{ 2,86% 444.895 0% 0 444.895]
33 |Obiecte si armatur sanitare lei 106,10] 3,07% 476802 0% 0 476.802
34 |Bransament electric lei 11,60 034% 52.129 0% 0 52.129
35 |Cablun, conductor, tevi clectrice ml 31,11 0,90% 139.805 0% 0 139.805
36 |Aparate electnce lei 20,80 0,60% 93473 0% 0 93.473
37 |Corpur de iluminat lei 32,000 092% 143.804 0% 0 143.804
38 |Bransament gaze lei 39,601 1,14% 177958 0% 0 177.958
39 |Centrali termicé propric lei 45,50] 131% 204472 0% 0] 204.472)
40 |Coloane si legiitun incélzre ml 95401 2,76% 428717 0% 0 428.717,
41 |Corpuri de incilare kg 106,00{  3.06% 476352 0% 0 476.352
42 |Alte instalatii comune % 1828] 0,53% 82148 0% 0 82.148
|43 |Ascensor lei 65,50 1.89% 294350, 0% ~of 294350
TOTAL COSTURI (RON): 3.460,56| 100% 15.551.376 4.500,271j11.051.105

VALERTINA RARA

i Leglinta W,
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3.5 Reconcilierea valorii

Pentru proprietatea suspusa evaluirii, prin aplicarea metodei de evaluare s-a estimat
urmatoarele valori .

BLOC2 4.233.311 LEI 874.200 EURO
| TEREN 274.086 LEI 56.600 EURO

\;"""“ﬁ(jg 1| 5.834.970LEl | 1.204.950 EURO |

Criteriile pe baza carora am ajuns la estimarea valorii finale, fundamentata si semnificativa
sunt:

Adecvarea;
Precizia;
Cantitatea informatiilor.

Caurmare, evaluatorul propune ca valoare a propriettii valoarea estimati in abordarea prin
cost- metoda comparatiilor unitare, rotunjité la euro gi anume .

10.342.367 LE], echivalentul a 2.135.750 EURO

A. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Date de piaga

1. Documentar foto color, pe timp de zi cu fnscrierea datel.
Z. Localizarea proprietitii la nivel de localitate.
3. Comparabile utilizate vanzare.
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Anexa A. 1. - Documentar foto
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Anexa A. 2.

Ofertele identificate in analiza de piatd - vanzare terenuri :

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-langa-dedeman-kaufland-comanesti-lDbivhz.html

oy Adl‘lan

W Anunurile uiizatoniul
e

Loc de imalnlie

@ Comanest judet Bacau

Teren intravilan - langa Dedeman_Kaufland-
Comanesti

18 €

[} PROMOVEAZA ANUNTUL  ACTUAUZEAZA ANUNTUL

i Cfet ge Proprietar 1! Extavian ; maviay Intravien

- i
Ly atataaia 13 289 ¢ 5

Descriere

Teren iauaviian idea penliu investiti [chenar galien - Pl 21

Langa Deceman & Kaulanail

Dacnatia rerenutl aste MiXTA [rezidential/ comeniid]

Terenl este parceial, acter find 1 DUna regua (CF ingivciugls pe fedane paceta)
Teate ulintatiie sun? in vecmatate [aimia prophiataty!

suntem plopnetar: Giredl i

Froti e5e 0@ B 2t M~ TWA

2edatizares: 3}
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https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-comanesti-IDajoFZ.html#b46313435¢

0 i T 3 Vanzator

Vasi

@.——{" Arunturile utlizstoruiul
Cige Sk —n

0748179 919

Loc ge intainire

© Comanest, judet Bacau

&
£
4
Pty SN
?f_f '
' 55 Totografie mare H
{
L

Teren intravilan Comanesti Q <

L

I odentas Proprieter { Exuavian, ovaviian intraviian

Supeafata atils 5370 m?

fe asteapta pecte 90U de

prami

Descriere

Teten inttavilan cu suprafata ce 5370 metn pariat: .Cu geschigere 1a stiada prinCipala ON
24 Srrada Mobdover I apiGreeted pensunt Calxand Seimui
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https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-3000-mp-1D3Xf0Y.html#b46313439¢

gigi

Anuntislle uthizatorutul

072% 567 890

Loc de Intalnire

® Comanest, judet Bacau

| Fotografie mare

22 €

et o2 Agentle Exrravian . ey a0 Intravilan E Supratata ot & 3 000 md

: Te autaapta peite 200 de i
premu

Descriere

vand teren intavian 3000 mp cu deschuders de 45 m a strada, situat 13 iesies din Comanesti spre
DA rmanest vis -3- s a pensiunes noua HYMALSYA Acte ropietale Pretul se staiieste 1a fats lnculy!
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https://www.olx.ro/oferta/teren-intraviIan-4340-mp-IDcinUU.html#b46313439c

Yanzatlol

Tincavicl

Anurwrile utkizetorulul

0756 454 482 Trimite mesal

Log de Intelnire

@ Comanesti, juder facau

( > Fetogrefie mare
Teren intravilan 4340 mp Q <%
50 000 €

B e P . -
Oferit ce Projprietar l ‘ xtravilan £ avanlan intravilan i ! Suptafata utla 4 340 m? l

FroTaf Te asteapta peste 900 de
premis

Descriere

Proprietal Vand teren intravian 4340 mp

- Cu deschidere ge 48 m 13 stracia princ:paia

- Cutent Uifazic 380W-220W CU panou electnic pe 1eren

- ADA lrasa pe teren apometru Nou + AViZ apee fomane

- Posipilitate bransare la Gaz [ dar incé nu este Uas pe terenjoar se poate vage
- Cadastru

- Certificat Urbanistc

- S1uaiu Geotehnic

- Project termunal P+

:i'ﬂw"“w" LT 3}_1_',‘”‘
FLORSLY
VALERTiNA 024
Leggitinuria Ml R HUA
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La Patie

CSPR@EGE UG st setvice CU Tike 3 boxe [soheist metain

- SOFAI0HE MEnUals oy angaat
- WutZanizare

- Caserie {sala de asteptare)

- Gl Sanitar

- (amers centrala

- camera depozitare

- fameta schimp [vestiare!

- Etajul este facul spatiy e [OCUl Cu inttare pin spate
- Living 1689 mp

- 3 dormitoare

- Bucdtarie 2153mp +cining cu vedere i fala

- Baie 852 mp

- Te1a5a 13 75mp Cu jvedere in ipate!

- Dresing 246 mp

- Terenul se 4fld1a nvarea 1in Comanestt langa pensiuneda Hymalata, Soimul. DaniBium Petiom vad foarte bun
70na foalte circuiata DN 12 et

- Fe teren se mai poale face si

- hata metalicd [Pt inchinat

- service aulo

-clezmempral

- piese aulo, sau alte activitat

- Motivul VATZE! vieau sa ma reliag definuy ain Tard,
- Depn wate aciele necesate vanzari

- S 01 potne st Fondut Europene pt 2el interesatl 3 umiie ptpionnia afacere
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https://www.pub!i24.ro/anunturi/imobiIiare/de—vanzare/terenuri/teren-intraviIan/anunt/teren-intravi!an-
comanesti-str-moldovei/5108g407fgg57007e1fi1056f657efgl html

pUb’j " _lm B Comuoves f Fawile 48 Lawe Srowts P AL

fzgte pdaele L) Teate IEesar e

L 20407 mocliere Ce vanza-e Teremaridevarzae

Teren intravilan comanesti - str moldovel 10 EUR
? Berso Comanes ¥ Mexozebata

PR

L}
Fridigs 5
i Fiaierele accaptate sunl [pg ppeg mg 21
o 0 marima maxma ds *0hE
W Fiokte

T 'eushian 90

A Faponan &

Costin

Specificatii

Suprafata terenului 2260 O m”

Descriere Imaobiliare

Teren s Mualdovel 2200 mp doua intari
Deschidere 17m la DN 12A lungime aprox 125 m
Apa gaze canalizare

0746383790

Vezi detalii pe o0 romime o
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B. ANEXE LA RAPORTUL DE EVALUARE - Cadrul general de conformitate
al raportului

4, Declararea conformitatii evaludrii
5. Prezentarea Evaluatorului. Calificarile evaluatorului.

Dedlararea conformititii evaludrii

Subsemnatul, FLORESCU VALENTINA OANA, in nume propriu, in calitate de persoana fizica

care a intocmit prezentul Raport de evaluare, prin prezenta Declarafie certific urmatoarele:

VVYYVYVY

v

YV V¥

‘/

N
~

datele prezente in cadrul raportului sunt reale si corecte;

am efectuat personal inspectia proprietatii care face obiectul lucrarii;

nu am niciun interes financiar, direct sau indirect, de pe urma clientului;

nu am obtinut niciun imprumut si nicio garantie din partea clientului;

nu exista relatii de afaceri intre Evaluator si client (nu m-am aflat si nu ma aflu intr-o
relatie contractuala / de parteneriat cu clientul etc);

nu sunt ruda sau afin pana la gradul al patrulea (inclusiv) cu clientul,

nu mi s-au oferit servicii / cadouri de catre client;

remunerarea mea nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-mi
confere un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

nu exista alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea;

analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative incluse in continutul raportului si reprezinta un punct de vedere
nepartinitor;

indeplinesc cerintele adecvate de calificare profesionala, am fndeplinit programul de
pregatire profesionald continua si am experienta in categoria de proprietate ce este
evaluata;

am fincheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2020 la societatea de
asigurare-reasigurare ALLIANZ TIRIAC.

Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul meu pentru aceasta lucrare nu depind de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;

Evaluatorul este independent fati de procesul de acordare a creditului, evaluarea fiind
impartiali si obiectivi, fird nici o influentd din partea, clientului /
beneficiarului/proprietarului ori a oricdrei alte persoane.

Declar pe proprie raspundere ca nu ma aflu in coflict de interese in raport cu ,clientul si
destinatarul. ”, nefiind incidente niciunul din cazurile de conflict de interese enumerate mai

sus sau alte motive care mi-ar putea afecta impartialitatea. Prezenta declarafie este datd Tn
nume propriu, in calitate de persoani fizicd care a intocmit prezentul Raport de evaluare.

FLORESCU VALENTINA OANA
Evaluator Autorizat ANEVAR
Specializarea EPI, EBM
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Prezentarea evaluatorului

Evaluarea a fost efectuata de catre FLORESCU VALENTINA QOANA.
Calificarile evaluatorului:

3 Inginer - Facultatea de Telecomunicatii - Universitatea Tehnicd "Ghe. ASACHI” Bacdu;
- EVALUATOR ANEVAR - Efectuat cursurile la Institutul Baricar Roman;
- Jurist - Facultatea de Drept - Universitatea "M.Kogalniceanu” Bacdu.

Evaluarea a fost realizata respectand Standardele Internationale de Evaluare si Ghidul privind
evaluarea imobilelor, emis de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania
(ANEVAR).

Evaluarea a fost intocmita de evaluator autorizat, care detine calificarea, abilitatile si experienta
necesare pentru efectuarea unei evaluari si care este independent de procesul decizional in ceea
ce priveste dosarul de evaluare.
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