ROMANIA
JUDETUL IASI

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSTULENI

HOTARAREA
nr. 58 din 29.09.2022

privind aprobarea vanzarii cu drept de preemptiune a unui teren in suprafats de 340 mp, proprietate
privata a comunei Costuleni, aferent constructiel C1 — magazin, situat in intravilanul satului Cozia,
comuna Costuleni, judetul lagi

Analizand temeiurile juridice, respectiv:

a) Art. 108, art.129, alin. 2, lit.c si alin. 6, lit. b coroborate cu art.354, art. 355 si art. 364, alin. 1 din
Ordonanta de Urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ ;

b) Art. 1650 si 1730 din Codul Civil ;
€) Art.6din Legea nr. 18/1991 a fondului funciar:

d) Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizional3 in administratia publica ;

Tinand cont de:

a) Hotdrarea Consiliului Local nr. 14/2021 privind actualizarea inventarului bunurilor care apartin
domeniului privat al comunei Costuleni, judetul lasi ;

Ludnd act de;

a) Raportul de evaluare nr. GET 94/2022 privind proprietatea imobiliara- teren intravilan situat in satul
Cozia,com. Costuleni, jud. lasi, intocmit de SC Getyka Financiar SRL ;

b) Cererea nr. 5663/7.09.2022 a domnului Cordunianu Maricel - Flavian prin care solicit3 cumpdrarea
terenului pe care se afld amplasata constructia al cirei proprietar este;

¢) Contractul de vanzare -cumpdrare nr. 4806/25.05.2022 autentificat la Societatea Profesionald
Notariald Coste Stefan si Asociatii ;

d) Referatul de aprobare intocmit de d-I primar Mirica Dodan , inregistrat nr.122CL din 8.09.2022:
e)Proiectul de hotarare nr. 55/8.09.2022 initiat de d-l primar Miricd Dodan ;
f) Raportul de specialitate al consilierului juridic, Inregistrat sub nr. 123CL din 8.09.2022 :

g8) Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiliului Local al comunei Costuleni;

In temeiul prevederilor art. 139 alin. (2) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI COSTULENI

adopta prezenta hotdrare:

Art.1 Se aproba vanzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate privata a comunei Costuleni,
in suprafata de 340 m.p., situat In intravilanului satului Cozia ,inscris in CF nr. 63175 a comunei Costuleni
, Cu numadr cadastral 63175, teren aferent constructiei C1- magazin, aflatd in proprietatea d-lui

Cordunianu Maricel - Flavian.
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Art2. Se insuseste raportul de evaluare nr. GET 94/2022 intocmit de SC Getyca Financiar SRL conform
anexei care face parte integrants din prezenta hotarére.

Art.3. Se aproba pretul de vanzare a terenului prevazut la art. 1 la valoarea de 2081 euro, platibili in lei la

cursul de referintd al Bancii Nationale a Romaniei din ziua incheierii contractului , pret stabilit de
evaluatorul autorizat ANEVAR, lonita lonel .

Art. 41.In termen de 15 zile de la adoptarea prezentei hotarari va fi notificat domnul d-l Cordunianu

Maricel - Flavian , proprietarul constructiei , pentru exprimarea optiunii de cumparare. Optiunea poate fi
depusa la Primaria Comunei Costuleni, in termen de 15 zile de la data notificarii.

2. In situatia Tn care proprietarul constructiei nu cumpara terenul prevazut la art.1 al prezentei
hotdrari , atunci acesta va fi instrdinat in urma unei licitatii publice.

Art. 5 Cheltuielile privind intocmirea in forma autentici a contractului de vanzare - cumpdrare vor fi
suportate de catre cumparator.

Art. 6 Se Tmputerniceste primarul comunei Costuleni - d-| Mirica Dodan sa semneze contractul de
vanzare - cumpdrare la notariatul public.

Art. 7 Secretarul general al comunei va comunica prezenta hotaréare;
® Primarului comunei Costuleni ;
® |Institutiei Prefectului Judetului lasi

e D-lui Cordunianu Maricel - Flavian

PRESEDINTE DE SEDINT,
Cristina BASU

CONTRASEM
SECRETARUL GEN

Loredana

ZA PENTRU LEGALITATE:
AL COMUNEI COSTULENI,
anuela ANCHIDIM

PROCEDURI ADMINISTRATIVE OBLIGATORII,
anterioare atestarii autenticitatii Hotararii Consiliului Local nr. 58 / 29.09.2022
PROCEDURA DE VOT UTILIZATA Vot prin ridicarea mainii individual
HOTARARE CU CARACTER INDIVIDUAL

Hotdrare care se adopta cu votul:

. majoritatii calificate a consilierilor locali in functie e 1
T Numarul consilierilor locali, potrivit legii 15
2 Numarul consilierilor locali in functie 15
3 Numarul consilierilor locali prezenti la adoptarea hotéararii 14
4 Numarul voturilor ,,PENTRU” 14
5  Numarul voturilor ,,IMPOTRIVA” Voturile ,ABTINERE" se 0
numara la voturile

6  Numarul voturilor ,ABTINERE” IMPOTRIVA”. 0
7 Numadrul consilierilor locali care absenteaza motivat 0
8  Numadrul consilierilor locali care absenteaza nemotivat 1

9 Numarul consilierilor locali care nu iau parte la deliberare si la adoptarea hotararii, 0

neavand drept de vot
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Nr.
crt.

PROCEDURI ADMINISTRATIVE OBLIGATORII,
ulterioare adoptarii hotararii consiliului local nr. 58/29.09.2022

OPERATIUNI EFECTUATE

Adoptarea hotararii
Comunicarea catre primar

Data pand la care hotararea trebuie comunicata prefectului,
potrivit legii

Comunicarea catre prefectul judetului
Comunicarea cdtre persoanele carora li se adreseaz3

Devine obligatorie si produce efecte juridice incepand cu
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29.09.2022

D0.09. 7L
12.10.2022

0-69. 1. M
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Semnatura
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efectueze
procedura
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,&&'— $Sat Valea Lupului, Str.Trandafirilor, nr 80 CUIL: RO 23305098

L Comuna Valea Lupului, Judetul lasi, J22/541/18.02.2008
Romania LIBRA BANK - Sucursala lasi
GETYKA ; 0:;?6 132 52: . RO23BREL0O0020013268501
: officeflgetykafinanciar. i icipiului lasi
FINANCIAR A ; _ro Trezoreria Municipiului lasi
2 getykafinanciar.ro ROTREZA4065069XXX012589

GET 94/07.03.2022

Raport de evaluare proprietatea imobiliara
Teren intravilan
Situata in Loc. Cozia, jud. lasi, sola7, parcela A 203
Teren arabil (340 mp)
Nr. cadastral 63175, CF 63175

SOLICITANT: COMUNA COSTULENI

PROPRIETAR: COMUNA COSTULENI- DOMENIU PRIVAT
DESTINATAR (UTILIZATOR): COMUNA COSTULENI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al SC GETYKA FINANCIAR SRL si al destinatarului COMUNA

COSTULENI

MARTIE 2022



SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni judet lasi
Catre: COMUNA COSTULENI

Va Tnaintez prezentul Raport de evaluare detaliat al proprietatii imobiliare de tip teren intravilan,
amplasata in Loc. Cozia, sola7, parcela A 203, Nr. cadastral 63175, CF 63175, judet lasi, pe care am
inspectat-o si am evaluat-o in urma solicitarii dumneavoastra.

Structura proprietatii este urmatoarea:

Teren nr. Cad CF Suprafata mp
intravilan 63175 63175/Costuleni 340.00 mp
Total domeniu privat real masurata 340.00 mp
o Utilitatile se afla la limita proprietatii (electricitate)

v" Accesul la teren se efectueazd de pe drum asfaltat.
v’ Pe teren se afla construita o constructie cu destinatia de magazin, cu regim de inaltime P, cu
suprafata construita desfasurata de 126 mp.
- Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

Proprietatea a fost inspectata in data de 07.03.2022 de catre evaluator autorizat, fotografiata, in
aceeasi perioada s-a cercetat si piata imobiliara in care se incadreaza proprietatea analizata.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza :
(1) Partea introductiva
(2) Premizele evaluarii — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza
modul de abordare al evaluarii
(3) Prezentarea datelor — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata, datele juridice si
studiul de vandabilitate
(4) Analiza datelor — contine aplicarea metodei de evaluare, fisele de calcul, rezultatul obtinut si
opinia evaluatorului
(5) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport —fotografii ale proprietati,
schite, contracte etc.

In urma aplicarii metodologiei de evaluare mai sus expuse, opinia evaluatorului referitoare la
valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile

prezentului raport, este:
ZECE MIl DOUA SUTE NOUAZECI S| NOUA LEI

10.299 LEI
~ (2.081EURO)
. Valoare teren ‘ 2,081 € . 10,299 lei

IER——U——— N T R SRR T

e

v Cursul valutar utlllzat la conver5|e a fost de 1 EUR 49491 LEI
v" Valoarea nu contine TVA.

Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR.
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SC GETYKA FINANCIAR SRL

Proprietate imobiliar teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

Cu stima
lonita lonel

Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

. Semnat digital
IO n lta de lonita lonel

Data:

2022.03.07
I O n e l 16:45:42 +02'00'
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva in societatea comerciala care
face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.
Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele intentionale de evaluare la care s-a aliniat si ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au
indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta
necesara intocmirii acestui raport.

Firma “SC GETYKA FINANCIAR SRL” si membrii colectivului sau de evaluatori au incheiat asigurarea
de raspundere civila la “OMNIASIG Vienna Insurance Group "

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

2 |DENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT Sl A SFEREI MISIUNII
DE EVALUARE

2.1 Identificarea clientului
Raportul de evaluare a fost solicitat de COMUNA COSTULENI.

2.2 ldentificarea oricaruiutilizator desemnat

Destinatarul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este COMUNA COSTULENI.

2.3  Scopul, utilizarea evaluarii si utilizatorul evaluarii

Scopul evaludrii este estimarea unei valori adecvate in vederea tranzactionarii proprietatii
imobiliare.
Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdtii si de
recomandarile Standardelor de Evaluare ANEVAR formate din:
Standarde de evaluare:

o SEV 100 - Cadrul general

s SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

e SEV 102 — Documentare si conformare

e« SEV 103 — Raportare

e SEV 104 - Tipuri ale valorii

« SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

« GEV 232 - Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

o SEV 233- Evaluarea in curs de construire ( IVS 410)

« SEV 340- Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)

« GEV 500 — Determinarea valorii impozabile a cladirilor

« GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

» Cadrul legal — Legislatia in vigoare
Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022 - Nu este cazul.

Tipul valorii este intotdeauna determinat de scopul valorii.
Conform scopului evaludrii s-a urmdrit valoarea de piat4 a obiectivului asa cum este aceasta definita

in SEV 100 - Cadrul general; valoarea de piata este baza evaluarii.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara, formata din:

Teren nr. Cad CF Suprafata mp
intravilan 63175 63175/Costuleni 340.00 mp
Total domeniu privat real masurata 340.00 mp

v’ Terenul apartine COMUNA COSTULENI- DOMENIU PRIVAT.

v Accesul la teren se efectueaza de pe drum asfaltat.
v Pe teren se afla construita o constructie cu destinatia de

suprafata construita desfasurata de 126 mp.

magazin, cu regim de inaltime P, cu
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SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobili

ara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

Imobilul este evaluat IN IPOTEZA liber de sarcini.

Prezenta lucrare se adreseaza COMUNA COSTULENI in calitate de client si destinatar.

24  Drepturi de proprietate evaluate

Terenul apartine COMUNA COSTULENI- DOMENIU PRIVAT
Evaluatorul a mai avut la dispozitie urmatoarele documente:

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

o Hotararea nr. 14 din 25.02.2021

o Inventarul bunurilor care apartin domeniului privat al Comunei Costuleni;
o Extras de Carte Funciara nr. cerere 13905 din 23.08.2021.
o

Conform actelor si informatiilor furnizate de utilizator, proprietatea evaluata este libera de
sarcini,

25 Tipul de valoare si definitia acesteia

= Tipul de valoare, in relatie cu scopul, este baza evaluarii.
Tn prezentul raport, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al estimdrii valorii in vederea
valorificarii proprietatii imobiliare, s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd, agsa cum este aceasta
definita Tn Standardul de Evaluare SEV 100 Cadru general:

> “ Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrdngere.”

Valoarea rezultat3 in prezentul raport este valabild la data evaludrii si precizez cd la orice alta data
valoarea ar putea fi diferitd din cauza posibilelor schimbari materiale in conditiile pietei sau in
caracteristicile proprietatii.

26 Data efectiva a opiniei asupra valorii

— La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
MARTIE 2022, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de
catre evaluator (data evaluarii — 07.03.2022).

2.7 Moneda raportului

Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si EURO.

Avand in vedere ca metodele utilizate conduc, partial, la exprimarea valorii finale in LEl, cursul de
schimb utilizat pentru transpunerea/conversia in valuta este 1 EUR — 4.9491LEL

Exprimarea opiniei final «invaluta» o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize
care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu

nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica. etc.)..

2.8 Modalitati de plata

\Valoarea exprimata ca opinie in prez
integral in ipoteza unei tranzactii, faraaluainca

entul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita, cash si
lcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).
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SC GETYKA FINANCIAR SRL

Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

2.9 Inspectia proprietatii

Inspectia si fotografierea proprietatilor a fost realizata de catre evaluator autorizat, la data de
07.03.2022.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate, avizele,
autorizatiile, schitele existente, starea fizica si functionala a acesteia si s-a fotografiat proprietatea
supusa evaluarii.

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

2.10 lpoteze si ipoteze speciale

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

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

2.10.1 Ipoteze

> Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaz3 si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazd
niciun fel de restrictii in afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a caror impact este
expres scris cd a fost luat in considerare. Daca se va demonstra cd cel putin una din ipotezele sub
care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea
estimata este invalidata;

» Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv
pe informatiile si documentele furnizate de catre COMUNA COSTULENI si au fost prezentate fara
a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si transferabil. Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest
domeniu;

» Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru
a ajuta cititorul raportuluiin vizualizarea proprietatii;

> Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa
si luatd in considerare in prezentul raport;

» Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care s influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatii despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru
stabilirea existentei altor contaminanti. Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru
asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; ‘

» Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari, au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate i a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

» Evaluatorul considerd ca presupun et
rezonabile, considerand datele care sunt disponibile |a data evaluarii;

erile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
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>

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

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona
studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de evaluare nu
va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate
din descrierea legald a proprietatii; evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
consider3 a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere
dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.
Evaluatorul nu are cunostint3 de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati
care sa afecteze proprietatea evaluata.

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de client, fiind limitata exclusiv la acestea.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantad sau sa
depuna mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.
Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazuluiin care o astfel de distribuire
a fost prevazutd in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de
evaluare. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de
piat3, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele

existente la data evaluarii.

2.10.2 Ipoteze si ipoteze suplimentare
% In cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decat cele utilizate de catre

evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in concordanta
cu noile informatii. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul mentionat anterior.

211 Informatii utilizate

e Situatia juridica a proprietdtii imobiliare si suprafetele imobilului;
e Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);
e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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e COMUNA COSTULENI - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridica, istoric), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

e presa de specialitate si evaluatori care isi desfdgoard activitatea pe piata locala;

e informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

e informatii existente pe site-urile www.olx.ro; google maps,etc.;

2.12 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei
si contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de
citre alte persoane decat destinatar si beneficiar, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale.

2.13 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fata de o tertd persoana, in nicio
circumstanta.
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3 PREZENTAREA DATELOR

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara “Teren intravilan” situata Loc. Cozia
sola7, parcela A 203, Nr. cadastral 63175, CF 63175, judet lasi. | ’
Structura proprietatii este urmatoarea:

v' Teren intravilan :

Teren nr. Cad CF Suprafata mp
intravilan 63175 63175/Costuleni 340.00 mp
Total domeniu privat real masurata 340.00 mp

Accesul la teren se efectueaza de pe drum asfaltat;

Utilitatile se afla la limita proprietatii (electricitate)

Pe teren se afla construita o constructie cu destinatia de magazin, cu regim de inaltime P, cu
suprafata construita desfasurata de 126 mp.

R

Terenul apartine COMUNA COSTULENI- DOMENIU PRIVAT.

3.1 Tipul proprietatii si definirea pietei

Proprietatea evaluatd, compusd dintr-un lot de teren in suprafata de 340 mp, situata in Loc. Cozia,
sola7, parcela A 203, Nr. cadastral 63175, CF 63175, judet lasi, categoria de folosinta ,arabil”, este o
proprietate imobiliard de tip teren intravilan.

Piata acestui tip de proprietate este o piatd zonala, specificd subpietei terenurilor potential construibile,
localizata geografic in localiatatea Cozia, comuna Costuleni.

3.2 Date despre aria de piata, vecinatati si localizare

Date generale
Cozia este un sat in comuna Costuleni din judetul lasi, Moldova, Romania.

Costuleni este o comun3 in judetul lasi, Moldova, Romania, formatd din satele Costuleni (resedinta),
Covasna, Cozia si Hilita.

Comuna Costuleni este situat in sud-estul judetului, pe malul drept al raului Jijia. Este strabatuta de
soseaua nationald DN28, care leaga lasiul de punctul de trecere a frontierei de la Albita.

Tn Costuleni distributia solului este relativ dezechilibrata, aprox. 70% din suprafata totald a comunei
fiind teren agricol si doar 30% din suprafata totald a comunei fiind teren impadurit.

Ocupand aprox. 70% din teritoriul comunei, terenurile agricole au un potential de fertilitate
diferit.Solurile cu pretabilitate foarte buna pentru culturile de grau si cele cu pretabilitate buna, cu
limitari reduse ocup3 doar 19% din totalul terenurilor agricole, in timp ce terenurile cu pretabilitate
mijlocie, cu limitdri moderate ocupd 22% din terenurile agricole.Suprafetele cu pretabilitate
redus3,cu limitari severe ocupa 35% din terenurile agricole, iar terenurile cu limitari foarte severe
(zone mlastinoase, erodate) ocupd 10% din totalul terenurilor agricole.Restul suprafetei agricole
reprezintd terenuri in panta, ocupate cu vii si livezi.

Conform recensdmantului efectuat fn 2011, populatia comunei Costuleni se ridicd la 4.276 de
locuitori, in scidere fata de recensidmantul anterior din 2002, cand se inregistraserd 4.860 de
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (94,97%). Pentru 4,82% din populatie, apartenenta
etnici nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(94,2%). Pentru 4,82% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala.

Date specifice

Pagina 11



SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliard teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

Sfera proprietatilor in care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de tip teren curti
constructii, situate Tn intravilanul Comunei Costuleni.

Tn analiza datelor specifice se studiaza o serie de proprietati asemanatoare cu subiectul, din aceeasi zona
si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluatd, cele selectate le gasim la capitolul Abordarea prin
piata.

Fragment de hartd cu proprietatea analizata:
Teren
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3.3 Descrierea proprietatii

v’ Inintravilan, Loc. Cozia, judet lasi,
v" Accesul se realizeaza de pe un drum asfaltat.
v" In momentul evaluarii terenul dispunea de utilitati la limita proprietatii: electricitate.

v’ Pe teren se afla construita o constructie cu destinatia de magazin, cu regim de inaltime P, cu
suprafata construita desfasurata de 126 mp.

34 Analiza de piata

3.4.1 Fapte curente

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumpdratori si vanzatori, prin
mecanismul pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara
restrictii intre cumpdratori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
ofertd si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitdtii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Prelungirea efectelor asupra sdnatatii publice produse de pandemia de Covid-19 pe intreg parcursul
anului 2021, precum si aparitia repetat& a unor noi tulpini ale virusului, au contribuit la mentinerea
nivelului foarte ridicat de incertitudine pe pietele nationale si internationale de capitaluri. n plus,
faptul c3 masurile financiare luate pe parcursul anului 2020 pentru contracararea crizei economice
generate de pandemie au dezechilibrat finantele publice, reprezintd un motiv serios de ingrijorare,
cu atat mai mult cu cat din punct de vedere sanitar, pandemia de Covid-19 nu pare sa se incheie.
Acest lucru face ca economiile nationale si nu poatd functiona la intreaga lor capacitate, motiv
pentru care este de asteptat ca echilibrarea economiei mondiale sa se produca mai tarziu.

Romania nu face exceptie. Cu un deficit bugetar de 9,6% in 2020, Romania a intrat inanul 2021 cuo
economie fragilizatd de dezechilibrul dintre veniturile si cheltuielile publice excerbat de pandemia
de Covid — 19 si de existenta unui deficit moderat al balantei de plati externe. Anul 2021 a mai
ad3ugat climatului de incertitudine in plan economic si sanitar si o criza politicd, ceea ce a erodat
increderea cetatenilor si mediului de afaceri, dar si pe cea a investitorilor straini. Astfel, indicatorii
de echilibru macroeconomic au suferit o inrdutatire pe parcursul anului 2021, cu o crestere a
deficitului balantei de plati cu aproximativ 47% fata de cel din anul anterior, un deficit bugetar de
peste 7% potrivit tintei comunicate de autoritatile publice la ultima rectificare bugetara si o inflatie
in crestere galopantd, estimatd in noiembrie 2021 la 7,8%. in plus, rata medie de vaccinare in
Rominia este situatd la putin peste jumatate din media Uniunii Europene, ceea ce provoacd
ingrijorari legate de impactul social si economic al unor valuri viitoare ale pandemiei.

Aceste cifre reprezintd semnale negative pentru investitori si contribuie la mentinerea unui climat
de incertitudine ridicatd in privinta evolutiei economice de ansamblu. Dacd anii 2020 si 2021 au fost
caracterizati de existenta unui nivel ridicat de lichiditati disponibile, rezultat pe de-o parte din
existenta unei lungi perioade de crestere economica pand la finalul anului 2019, iar pe de alta din
masurile anti-criza promivate pe parcursul anului 2020 pentru limitarea dezechilibrelor economice,
anul 2022 este asteptat sa aducd dificultati n generarea si gestionarea lichiditatilor la nivel micro si
macroeconomic, mai ales in contextul mésurilor defensive pe care Banca Nationald a Romaniei este
nevoita sa le ia pentru tinerea sub control a ratei inflatiei. ) o
Aceste tendinte macroeconomice se reflectd si la nivelul ciclului imobiliar. Ne asteptam ca piata
imobiliars se va tempera pe parcursul anului 2022, cu particularitati pentru diferitele sale segmente.
Astfel, anul 2022 este de asteptat s3 aduca o moderare semnificativa a activitatii pe segmer*:tgl
proprietatilor imobiliare rezidentiale. Dealtfel, activitatea investitionald pe acest segment a incetinit
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incd din a doua parte a anului 2020, pe mdsurd ce au venit semnale negative in termeni de politici
publice referitoare la diminuarea nivelului de lichiditati disponibile pe segmentul persoanelor fizice.
Astfel, numarul proiectelor de dezvoltare de spatii cu destinatie rezidentiald s-a diminuat
semnificativ in ultimele luni. Dezvoltatorii imobiliari s-au orientat cu precidere pe segmente de nis3
(proprietati premium sau ansambluri rezidentiale situate Tn zone usor accesibile, cu cerere mare
pentru imobile de tip rezidential) sau si-au amanat proiectele de dezvoltare imobiliard pe acest
segment.

Desi la Tnceputul anului 2022, preturile pentru proprietdtile rezidentiale rdman ridicate, este
previzibila o reducere semnificativa a volumului de tranzactii in perioada urmétoare si o crestere a
perioadei de marketabilitate pentru imobilele de acest tip.

Situatia epidemiologica a afectat in mod semnificativ si segmentul spatiilor de birouri. Restrictiile
legate de circulatia persoanelor in primele luni de pandemie au condus la reducerea activitatii in
spatiile de birouriin favoarea raporturilor de tip telemunca. Treptat, prelungirea efectelor pandemiei
de Covid-19 a dus la cresterea incertitudinii pe segmentul inchirierii spatiilor de birouri si chiar la
renegocieri de contracte in scopul diminuarii costurilor de intretinere a cladirilor. Desi activitatea in
spatiile de birouri a cunoscut treptat o evolutie ascendentd, trendul a fost unul moderat,
mentindndu-se inca pentru o parte din angajati activitatea de telemunca sau combinarea acesteia cu
prezenta fizicd la birou intr-o parte din timp. Aceastd incertitudine a determinat reducerea apetentei
pentru proiecte noi de dezvoltare imobiliard pe acest segment. Pentru perioada urmatorilor ani, ne
asteptam la o crestere usoara a activitatii de investitii pe acest segment, cu precadere pe seama unor
proiecte complexe, integrate de mari dimensiuni, cu functiuni mixte si care sa raspunda cerintelor
cele mai inalte de confort si protectie a mediului. Dealtfel, ultima perioada a accentuat apetenta
chiriasilor si dezvoltatorilor pentru clddiri verzi, cu standard inalte de calitate, sustinutd si de politica
ferma a Uniunii europene in acest sens.

Pe segmentul spatiilor comerciale de retail, proiectele anuntate inainte de finalul anului 2019 au fost
in cea mai mare parte amanate pe fondul cresterii incertitudinii in ceea ce priveste utilizarea si
inchirierea spatiilor, dar si tendintelor cu grad mai ridicat de impredictibilitate ale consumului privat.
Activitatea este asteptata sa redemareze lent pe parcursul anului 2022, cu punerea in opera a unor
proiecte mai putin riscante ce vizeaza zone cu deficit ridicat de spatii de retail moderne raportat la
méarimea populatiei sau zone cu potential comercial ridicat, caracterizate printr-o dezvoltarea
accentuat3 pe segmentul rezidential in ultima perioadd. Un exempluin acest sens este cel al fondului
NEPI Rockastle care investeste in 2 proiecte de anvergura, respectiv proiectul dezvoltat la Craiova,
cu o suprafatd inchiriabild de aprox. 70000 mp si o investitie estimata de 110 mil. Euro si extinderea
complexului comercial Promenada din Bucuresti cu o suprafata suplimentara de aprox. 60000 mp.
Segmentul spatiilor industriale este de obicei cel mai putin afectat de efectele unei crize economice.
Dealtfel, el a rdmas segmentul cu cele mai mici reduceri ale gradelor de ocupare si in perioada
ultimilor doi ani. Pe de altd parte, trebuie s remarcam o posibild amenintare pe termen mediu
determinata de sciderea semnificativa a gradului de incredere a investitorilor privati ca urmare a
derapajelor importante in materie de echilibru financiar public si crizei politice care a marcat anul
2021. Un factor favorizant al dezvoltarii pe termen mediu si lung a acestui sector, ca si a unora din
celelalte amintite mai sus, este nivelul ridicat al investitiilor in infrastructura publicd, in special cea
de transport, ce urmeaza a fi realizate prin fonduri europene. Este de asteptat ca proiectele mari de
infrastructurd s atragd dezvoltarea de poli industriali in lungul lor. Trebuie nsd mentionat ca pe
termen scurt, proiectele publice de infrastructura pot incetini activitatea de dezvoltare imobiliara pe
acest segment de piatd pentru a permite analiza oportunitatilor si evaluarea riscurilor unor noi
proiecte.

Tn zonele marilor proiecte de infrastructurd de transport este de asteptat sa se inregistreze un Vc’hjm_
important de activitate si pe piata tranzactiilor cu terenuri pentru constructii, pe masura avansarii
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proiectelor de investitii publice.

Tn concluzie, cuvintul de ordine pe piata imobiliarda a anului 2022 este moderarea activitatii pe
anumite segmente sau subsegmente, atat in termeni de dezvoltare de noi proiecte imobiliare, cat si
ca volum al tranzactiilor, cu o tendintd mai accentuatd pe piata rezidentiald, pe cand altele prezinta
oportunitati de dezvoltare semnificative. Situatia financiara delicata in termeni macroeconomici, ca
si incertitudinea legat3 de evolutia pandemiei de Covid-19 sunt factori care vor limita atractivitatea
pietei imobiliare. Tousi, anumite segmente de piata beneficiaza de oportunitati de crestere
semnificative, care vor continua si in anii viitori, in lipsa unor socuri majore.

Cu exceptia segmentului terenurilor agricole, nu exista niciun argument in favoarea cresterii
preturilor. Pe de alt3 parte, dat fiind costul imens de achizitie, pentru multi dintre proprietarii actuali,
care au intrat in posesia terenurilor in perioada de varf, nici prea multa flexibilitate nu putem gasi,
decat acolo unde vanzitorul este nevoit sd vanda si are nevoie de capital.

3.4.2 l|dentificarea pietei specifice si a proprietatii evaluate

Piata imobiliara analizata va fi cea de tip teren intravilan categoria de folosinta curti- constructii.

3.4.3 Analiza cererii solvabile

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorului.

Pentru cipe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curenta.

3.4.4 Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vénzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta
ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

O prima clasificare a proprietatilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea acestora fatd
de strada principald. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la achizitionarea unei proprietati
sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului, accesul la utilitdtile edilitare ale zonei,
etc..

La data Intocmirii raportului de evaluare piata imobiliard prezintd o stagnare, la aceste tipuri de
proprietdti, unde preturile nu au cunoscut diminudri semnificative fatd de anul trecut.

(ofertele sunt prezentate pe larg in anexe)

regim |regim pret
Comp. | Data ofertei Localizare S (mp) Acces inclinatie juridic |economic Utilitati Eur/mp
. direct,
1 |07.03.2022 cosnilen!, 1,900 mp drum plan |intravilan [mixt curent
Covasna pietruit 15 €/mp
; direct, curentla
2 |07.03.2022 Castulen), 750 mp drum plan |intravilan |rezidential |limita,
Covasna piatra fantana 10 €/mp
: direct,
s |o7032022| €ost'e™ | 10,000mp | drum plan |intravilan [mixt la limita
Covasna piatra 0.5 Qmﬂ

3.4.5 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul
cel al ofertei, deci avem o piatd a cumpératorului.

cererii este mai mic decat
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Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu
ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliara rispunzand
la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Terenurile sunt tranzactionate/oferite la preturi diferite in functie de destinatie, suprafete, apropiere
de utilitati, etc., cele comparabile fiind tranzactionate in jurul valorilor de 5-10 euro/mp in zona
analizata.

Ce asteptam sa se intample este ca vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada urmatoare, in
care preturile nu vor mai continua sa mai scada si dupa aceea va fi o crestere, dar cresterea aceasta
va fi usoard, nu va fi o crestere spectaculoasa cu dublari de preturi de la an la an ca padnd acum.
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4 ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 Ceamai bund utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU — Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild, justificaté
adecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietétii
evaluate.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii:
1.Permisa legal — au fost analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.
2.Posibila fizic — au fost analizate dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicé a terenului si
accesibilitatea lotului de teren, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii) si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze).
3.Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile de permise legal si posibile fizic, sunt
analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa acopere cheltuielile de
exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.
4.Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit.
Ca urmare a analizei de piata efectuatd, proprietatea a fost analizata ca fiind considerata teren liber.
Luadnd in considerare tipul terenului, locatia in zona rezidentialda a localitatii si particularitatile
constructive, putem afirma cd cea mai buna alternativd posibild pentru proprietatea analizata este
cea de proprietate imobiliara nerezidentiala.

42 Abordari, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare teren a fost utilizata:

1. Abordarea prin piati: a fost intocmit un tabel referitor la ofertele de proprietati imobiliare similare
cu cea analizats. S-a avut in vedere ci ofertele de proprietéti imobiliare la vanzare sunt diminuate
de procesul de negociere. Proprietatea evaluata a fost comparatd cu proprietdti similare vandute
recent si cu ofertele de vanzare. Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare de evaluat este in relatie direct3 cu preturile la care au fost vandute/oferite
proprietati competitive si comparabile, preturi care definesc un interval de valori in care este de
asteptat s3 se situeze si valoarea proprietatii subiect.

Analiza comparativa se bazeaz3 pe asemandrile si diferentele intre proprietatea subiect si tranzactii,
care influenteaza valoarea, numite elemente de comparatie si sunt considerate ca fiind de baza
urmitoarele zece elemente de comparatie: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile imediate dup3 cumpérare, conditiile de piatd, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobiliare ale
vanzarii. In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor aplica corectii
asupra preturilor de vanzare ale comparabilelor.

4.2.1 Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd considera ca preturile proprietatii sunt stabilite de piatd. Atunci cand exi§te:1
informatii disponibile, abordarea prin comparatia vanzarilor este cea mai directa si sistematica
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abordare pentru estimarea valorii si oferd imaginea exacta a intervalului in care se incadreaza

proprietatea analizata.

Lotul de teren studiat este curti constructii. Cea mai buna utilizare a sa este edificabil, avand in

vedere localizarea.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietati imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect. Caracteristicile, datele de comparatie si cele de
ajustare sunt expuse in fisa de calcul tabelar, dupa cum urmeaza:

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

com. Costuleni, sat

com. Costuleni,

com. Costuleni, sat

0 | ADRESA ; : sat Covasna, : ] com. Cost‘uleni,.sat
Covasna, intravilan 5 : Covasna, intravilan Covasna, intravilan
intravilan
1 DESCRIEREA TRANZACTIEI/ 07.03.2022 07.03.2022 07.03.2022 07.03.2022
OFERTEI 340.00 mp 1,900.00 mp 750.00 mp 10,000.00 mp
2 | PRET VANZARE € 28,500 € 7,500 € 5,000 €
3 | CRITERIUL DE COMPARATIE €/mp 15.00 €/mp 10.00 €/mp 0.50 €/mp
4 | TIP TRANZACTIE Oferta Oferta Oferta
Ajustare % -10% -10% -10%
Ajustare absolut -1.5€ -1.0€ -0.1€
Pret ajustat (euro/mp) 13.50 €/mp 9.00 €/mp 0.45 €/mp

Justificare ajustare

Aceasta se aplica tuturor comparabilelor deoarece sunt oferte si nu tranzactii deja
incheiate. Procentul de -10% a fost stabilit conform informatiilor culese din piata. Sunt
proprietati cu finisaje bune, iar proprietarii negociaza foate putin avand in vedere confortul

si dotarile edilitare;

4 | DREPTUL DE PROPRIETATE deplin deplin deplin deplin
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 13.50 €/mp 9.00 €/mp 0.45 €/mp

lustificare ajustare

Dreptul de proprietate

al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect.

5 | CONDITII DE FINANTARE presupus cash cash cash cash
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0 €
Pret ajustat (euro/mp) 13.50 €/mp 9.00 €/mp 0.45 €/mp

Justificare ajustare Nu este cazul.

6 | CONDITII DE VANZARE obiective obiective obiective obiective
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 13.50 €/mp 9.00 €/mp 0.45 €/mp

Justificare ajustare Conditiile de vanzare sunt independente la toate comparabilele.
7 | coNDITH DE PIATA 13.01.2021 oferta recenta oferta recenta oferta recenta

Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 13.50 €/mp 9.00 €/mp 0.45 €/mp
Justificare ajustare Nu este cazul, intrucat toate ofertele sunt valabile la data evaluarii.

com. Costuleni, sat : 5 i

superior superior extravilan
B | LOCALIZARE Covasna, intravilan P

Ajustare % -20.0% -20.0% 35.0%
- 0.2€

Ajustare absolut 27€ 1.8€ =
Pret ajustat (euro/mp) 10.80 €/mp 7.20 €/mp 0.61 €/mp

Justificare ajustare

comparabila 1 si 2 sunt situate superior si sunt ajustate negativ, iar comparabila 3 e situata

inferior, e ajustata superior
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10 | ACCES drum de piatra dwsg;ri;rm direct, drum piatra direct, drum piatra
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 10.80 €/mp 7.20 €/mp 0.61 €/mp

Justificare ajustare nu e cazul

11 | COTSIPUT pt+l p+l p+l agricol
Ajustare % 0% 0% 30%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.2¢€
Pret ajustat (euro/mp) 10.80 €/mp 7.20 €/mp 0.79 €/mp

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat. Corectiile

Justificare ajustare vor fi 0%;

12 | SUPRAFATA 340.00 mp 1,900.00 mp 750.00 mp 10,000.00 mp
Ajustare % -20% -15% 30%
Ajustare absolut -2.2€ -1.1€ 0.2€
Pret ajustat (euro/mp) 8.64 €/mp 6.12 €/mp 1.03 €/mp

Justificarealustare comparabilele 1si 2 .sunt aju.state negatjv, sunt mai portic.:vite Fonstruirii decat subiectul, iar

comparabila 3 e ajustat pozitiv, e foarte mare si se vinte mult mai ieftin

13 | UTILITATI DISPONIBILE la limita la limita la limita la limita
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 8.64 €/mp 6.12 €/mp 1.03 €/mp

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale teren

ului evaluat. Corectiile

Justificare ajustare vor fi 0%;

14 | DESCHIDEREA FRONTALA 43.64 m 35.40m 3043 m 75.00 m
Raport dimensiuni 5.60 0.66 1.23 0.56
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 0.0€
Pret ajustat (euro/mp) 8.64 €/mp 6.12 €/mp 1.03 €/mp

comparabilele sunt similare cu elementele de comparatie ale terenului evaluat. Corectiile

Justificare ajustare vor fi 0%;

15 | UTILIZARE mixt mixt rezidential arabil
Ajustare % 0.0% 0.0% 25.0%
Ajustare absolut 0.0€ 0.0€ 03€
Pret ajustat (euro/mp) 8.64 €/mp 6.12 €/mp 1.28 €/mp

Justificare ajustare comparabila 3 e ajustata pozitiv

Ajustarea netd absolut -4.9€ -2.9€ 0.8 €
Ajustarea neta procentual -32% -29% 167%
Ajustarea bruta absolut 4.86 € 2.88 € 0.83 €
Ajustarea brutd procentual 32% 29% 167%

Valoare unitara 6.1 €/mp 8.6 €/mp 6.1 €/mp 1.3 €/mp
Valoare teren 2,081 € 10,299 lei

Mentionam ca in urma analizarii actelor si efec
supusa evaluarii inscrisa in CF 63175 se

afla constructii -C1 o construct

tuarii inspectiei, s-a constatat ca pe parcela de teren
ie cu destinatie de magazin,

Aplicand metoda comparatiei directe expusi in tabelul de mai sus, unde proprietatea 2 are cea mal

mici corectie brutd, se alege:
Valoarea unitar3 teren = 6,1 EURO /mp

s Pagina 19
P
«‘3323 3 rf' ;{'}ﬁ,‘ \
/X %% DY s
GGGE—T‘I:“‘ ) - o
% HHJ\N- .

£



SC GETYKA FINANCIAR SRL Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni, judet lasi

5 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

5.1 Rezultatele obtinute.Opinia evaluatorului

Avand in vedere informatiile detinute si relevanta lor, raportate la localizare si categoria de folosinta
a terenului evaluat, am considerat ca Metoda Abordarii prin piata reflecta cel mai bine conditiile si
asteptarile pietei imobiliare, este cea mai precisa si trebuie folosita pentru estimarea finala a Valorii
de Piata.

Astfel, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan” este de:

ZECE MIl DOUA SUTE NOUAZECI SI NOUA LEI
10.299 LEI
(2.081 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea
sunt:

o valoarea este una globala, fara TVA;

o valoarea include cotele parti indivize aferente imobilului;

o cursul de schimb considerat este de 1 EUR —4.9491 LEI

o valoarea a fost exprimatatinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente perioadei
lunii MARTIE 2022;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

o

o O O O

Cu stima
lonita lonel
Evaluator autorizat proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR
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=

Anexa 3. Oferte
https://www.imoradar24.ro/anunturi/1900-mp-teren-vanzare-covasna-iasi-3190140

& Wnfounds X | G wandevar X | @ Teenunder X @ Teendevic X @ Teendeun X | @ wencnvic x | A mendde. x|+ ST e [
4 r0/anun FEDEX B
» Reading st
Teren de vanzare in Covasna la 28.500 €
Acasa - lasi > Covasna » Teren intravilan 1900mp sat Covasna com.Costuleni, 27km.lasi
! Bl Q ¥ salveaza [ Distibuie

28.500 €

Teren intravilan 1900mp sat Covasna com.Costuleni, 27km.lasi
Pret / m%

15 €

Suprafata utila

1900 m?

Clasificare teren:

Intravilan

Tip terenuri

Constructii -
Terenul este la strada, bine plasat, cu posibilitate racordare curent; este constituit dintr-o vatra
de casa de 400 mp si 1500 mp vie. Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.
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& @nRe % | G teende X | @ Tewmns x| @ Teendee % @ a0 % @ Teende X | @ Teende x| B oo % | 4+ o UL A e
& = & googlecom/fmaps/place/AT"0004.0° N+ 27°50°5 7.8 E/(DAT 0028245, 27 BA7H86, 164 m/data = 3 e MmSI3mAIsOx00uddedVhall.. B 2 % B o H
3 oApes o Wesmallogin N Nelie () UteaintemotBank @ Auientdicare |ANEVAR R Ganca MeponsliaRa B Wee & Gedennsloctii [ seaR n [ Roeding st

https://www.imoradar24.ro/a nunturi/750-mp-teren-vanzare-costuleni-779316

o Wnrounde. X | G tomdeve % | @ Tewowide: X | @ twendevin X @ Tesndevi X @ reendevs x| B ewide: % | + e i NP S

¢ @ imoradar2s.fofanunturi/750-mp-teren-vanzare-costulent 779316

3 oapp P Websadlogn N Metta () tbesinlemet Bank @ Autrtibzare | ANEVAR B Becatmoriiabo. I Wine @ Bedenidlociui [ star v (B Resbrgin

Teren de vanzare in Costuleni la 7.500 €

Acasa > lasi » Costuleni > Teren intravilan

[#* Distribuie

0751910856

(©) Chat WhatsApp »

B Tuni in unme
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Teren intravilan

Pret / m%:

10€

Suprafata utila

750 m?

Clasificare teren:

Intravilan

Tip terenuri

Constructii

Vand teren intravilan, sat Costuleni, 750 mp la strada principala. Ca utilitati, nu are decat stalpul

de inalta tensiune. Apa, gaze, canalizare, nu exista, deocamdata, dar, in viitorul apropiat,vor
trece ?i pe aici. Pre?ul este negociabil, nu exagerat de mult.

@t % | G owender X | @ Teensic x | @ Teende x | @ Teende X @ 4w X @ Teende x | B teenwi x| + s = S
« = C & gm.g|e,cgm;mam,rp:,1m;4?'(;z-oo,o'uqrs1-m,n'5;@4?.nsl69[-}3_2?.8591055,2914|n;:1a1a=!3m!!1e3lnn|5!in;a:nsmni‘xr.lrmzfm“.?... @ % R . i
2 apps P Webmodlngin | Mettie () tiba mtermet Bank @ Autentificare | ANEVAR B BancaNayonatiabo. 57 e & Fuideontoctni [ scan w Headiag st

. m @ Atractil @ Transport public P Parcdri
LA :

Google

https://www. imoradar24.ro/anunturi/1 0000-mp-teren-vanzare-covasna-iasi-31 90164
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4 {47 Roundc X ] G terendevan X I @ Tetonurides X I @ Teendovie % : @ Tewndevi X @ Teendevi X 23 Toenu de %

|+ ~ = ol
« = O @ imoradar2d.rofanunturi/10000-mp-teren-vanzare-covasna-iasi-3190164 = T % O i
HEoApps o Webmaillogn | Mele (@ LbeaintemetBonk @ Auentificore |ANEVAR i Bancatiaionalsafo. 5] Wise @& Evidestafoctun [ soap " Reading list

Teren de vanzare in Covasna la 5.000 €

Acasa > lasi » Covasna » Teren agricol 1ha sat Covasna, com.Coslulenl, 27 km lasi

W salveaza [** Distribule

o Ziinurma

Teren agricol 1ha sat Covasna, com.Costuleni, 27 km lasi

Pret / m%:

05€

Suprafata utila

10000 m?

Clasificare teren:

Extravilan

Tip terenuri

Agricole

1 ha teren extravilan, agricol, in camp Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.

Pagina 25




SC GETYKA FINANCIAR SRL

Proprietate imobiliara teren , Localitatea Cozia, Comuna Costuleni judet lasi

R

W UNR: X | Gwm‘_xlafﬂm--)t|anm‘ X | @ Terene X | @ Teren x 9 4wz x B2 teren. x | B Terem x| 4 A O SRR
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