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+Ra port- degvol u are TEREN INTRAVtLAN

12.07.2018
C3tre: SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ

CONSULTING GROUP SPRL

4

B
A

/1

.Referitor Ia: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 4271 mp, situat in Bucuresti,
Str. Azuga Nr, 34, Sector 2

Urnlare a solicit3rii utilizatoruIui, am procedat la evaluarea activului indicata

mai sus. Am efectuat inspecTta activutui, am analizat piaTa imobiliar3 specifici
li am estimat valoarea de piaF3 a activului.

A

I
Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a terenului in vederea atestarii
constituirii si intabularit dreptului de proprietate – conform solicitari
utilizatorului. in cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenului analizat, in ipoteza specia13 c3 acest drept este
detinut de c5tre SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA – in faliment. ,Jr

\h \
Fairvalue Consulting, membru corporativ ANEVAFR, prin evaluatorul autorizat
EPI, EBM, Enache Valentin, memE)ru titular ANEVAFR cu legitima Tia nr. 12441, a

evaluat proprietatea Tn calitate de evaluator independent, raportul de evaluare
fi ind Tntocmit Tn concordant5 cu Standardele de EvaFuare a bunurilor 2018.

Tn baza informaTiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor §i
raTtonamentelor aplicate, opinia noastr3 esLe c3 valoarea de piaT3 a dreptului
deplin de proprietate asupra terenului descris Tn acest raport, la 12.07.2018,
este

465.500 EUR, echivalent a 2.169.600 LEI

• Valoarea a fost exprimat3 !inand seama exctusiv de ipotezele, ipotezele
speciale ii apreclerile exprimate Tn prezentul raport si este valabili Tn
condiTiile economice $i juridice menTionate Tn raport;

If
’?' -’

• Va[oarea este valabi13 numai pentru destina Tia precizat3 Tn raport.

Valoarea reprezint3 opinia evaluatoru I
terenuFui. Cladirile nu fac obiectul preze

I
I

e Ji privind valoarea de piaji
rtei eval

Q_ ,

Cu deosebit5 consideratie,

Enache Valentin – MTA

L

I
I
I

Evaluator Autorizat EPI, EBM //L--

Stan Al

Direc'

\ 2
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Roport de evaFuare 1 EREN tNTRAViLAN

1. Rezumatul faptelor principale ii al concluziilor importante

Client si UtiF}’g/tor SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRI N BFJ CONSUL I ING

GROUP SPRL

12.07.2018I
I
I

LaW raD/tullii de
evbhfre

Data inspecTidi
Data evalu3rii

Evaluator autorizat

Compania de evaluare

04.07.2018

12,07.2018

Enache Valentin, Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitima[ie 12441

Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, AutorizaTie nr. 20

PoIiTa de asigurare de r3spundere profesiona15 20555/04.01.2018I Reprezentant – func Tia

Tip proprietate

Adresa propriet3Tii

Stan AnuEa – Director
TEREN INTRAVELAN

I
I

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Cod Postal

Cartier / amplasare

023409

Zona mediana de est a Mun, Bucuresti, subzona Colentina - Doamna
Ghica

Retele ediFitare la l;mita

Din Str. Azuga (corlform documentelor)

(-

k-\

I Utilit3ti

Acces

I
I

SuprafaTa teren

Proprietar/ Dreptu1 de
proprletate

St = 4271 mp

Considerat deplin, Evaluarea a fost realizata in ipoteza speciala ca
dreptul de proprietate asupra terenului poate fi constituit si intabulat
in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA – in
faliment

Teren intraviEan

4,6607 LEI/EURI
Utilizare existenti

Curs de schimb valutar

VALOAREA DE PIATA
estimat5

Sarcini TnregistrateI 465.500 1 EUR 1 2.169.600 f LEI

Nu se cunosc, nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras de carte
funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul este liber de
}arcini, servituti si/sau litigii.

• Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri cu
lo suprafata construita Ia sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac obiectul
jprezentei evaluari – solicitarea utilizatorului raportului,

• Conform documentelor prezentate si anexate la raport, terenul
Inu este inscris in evidenteEe de cadastru si publicitate imobiliara.
IEvaluarea a fost intocmita la solicitarea utiltzatorului raportului in
jipoteza speciala ca dreptu! de proprietate asupra terenului poate fi
jatestat, constituit si intabulat in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ
TRANSPQRTAZUGA SA – in faliment

(

I
CI

Observa Vii spectale

I
I
I
I
I
:a

/. d v
\q

bJ

++

= \,
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I Raport de eva luare TEREN fNTRAVILAN

In certificatul de urbanism nr, 1218/73"A" din 19.10.2017 au fost
mentionate urmatoarele:

• Conform PUG Mun. Bucurestt – imobilu! se afla preponderent
in subzona „LIA” si este partial afectat (pe limtta nord-estica) de
lsubzona „V4" – spatti verzi pentru protectia cursurilor de apa. De
jasemenea a fost notata mentiunea: „ Pe terenul cu suprafata masurata
Ide 4271 mp, situat in zona nestructurata, se poate ana liza ampiasarea
unor constructii, pe baza prevederiFor unei documentatii de urbanism
PUZ elaborata, avizata si aprobata conform Legii Nr. 350/2001". Prin
urmare, valoarea de piata a fost estimata si este valabila in conditiile in
jcare nu exista restrtctii de construire, sarcini si s/+vituti/ sau alte
elemente care sa afecteze dezvolta.rea optima a amd6samentului

Nu este cazul. TDiferente constatate Tn
urma inspecTiei (faji de
documentele de

proprietate/
documentat ia

cadastra15 )

H
n
b(H

b
liMA +At

\

;} al4 7
+

-/
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Roport de evaluare TEREN INTRAVILAN
la

b

2. Certificarea evaluarii
I

/

q
\

Subserllnatul, Tmi asum r3spunderea privind conjinutul yi concluziile
evaluirii nurnai fat3 de clientul si utilizatorul desemnat al lucr3rii si
certific, in cuno9tinE3 de cauz3 ii cu bung credin Ti, ca:

/ Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte $i
adevirate;

J AnalizeFe, opiniile $i concluziile raportate se lirniteazi numa
la ipotezele ii ipotezele speciale prezentate 91 reprezint3
analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale §i
imparTtale;

7 Nu am niciun interes prezent sau viitor Tn proprietatea care
constituie obiectul acestui raport §i niciun interes personal
legat de par riFe implicate;

7 Angajarea mea in aceast5 evaFuare §i onorariul pentru
aceast5 evaluare nu sunt condilionate de raportarea unor
rezultate predeterminate, de m5rimea valorii estimate sau de
o concluzie favorabi13 unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportului;

J Detin cunostin Tele si experienla necesar3 pentru efectuarea,
in mod competent, a acestei lucr3ri;

/ Nu mi-a fost oferiti asistenli profesiona13 semnificativ5 din
partea unor speciali§ti Tn alte domenii;

7 SubsemnatuF, Harsescu Sorin Alexandru, declar ca am

inspectat personal terenul evaluat.

(

[)
('

Enache Valentin

Evaluator Autorizat EPI, EBM
/n+

/’'

I
I
I

Harsescu Sorin Alexandru – Inspector

Membru Titular ANEVAR

I
I 6

I
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3. Termenii de referinta ai evaluarii r
Identificarea si
competenja
evaluatorului

•

e

•

FairValue Consulting - Evaluator autoriz'dt membru-/6porativ
ANEVAFI, autorizatia nr. 0020;
Enache Valentin - Evaluator autorizat, mdmbbM£r ANkvAR cu
legitima Tia nr. 12441, speciaFiz3rile EPI, EBM}

Harsescu Sorin Alexandru – Inspector – MembFu titular ANEVAFq, cu
legitimajia nr. 13108.

Obiectul evalu3ri Proprietatea imobiliar3 - TEREN IN-FRAVILAN

Adresa

proprietiTi
Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Scopul evalu5rii Estimarea valorii de piaT6 a terenului, a$a cum este definita Tn
Standardele de Evaluare a bunurilor 2018, in vederea atestarii.
constituirii si intabularii dreptului de proprietate.

Clientul si
Utilizatorul
raportului

SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ

CONSULTING GROUP SPRL

Proprieta r SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA– in faliment

Drepturi de
proprietate
evaluate

Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenului analizat, in ipoteza specia13 ci acest
drept este dejinut de c5tre SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT
AZUGA SA – in faliment

Nu se cunosc sarcini, nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un extras
de carte funciara. Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care terenul
este liber de sarcini, servituti si/sau litigii.

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

Evaluarea executat3 conform prezentului raport, in concordan\a cu
cerinjele clientului, reprezint5 o estimare a valorii de piala a
propriet3Tii, asa cum este aceasta definit5 Tn Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2017 – SEV 100 Cadrul general gi SEV 104
Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, voloarea de piajd reprezinta su mo
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, Tntre un cumpdr6tor hot6r6t

nepdrtinitoore,hotdrdt, Tntr-o tranzac;ie

FairVala6



prudent ii Fdr6 constrdngere

Metodologia de e5ttmare a “valorii de piaE3” a !inut cont de scc)pu

evalu3ril, tipul propriet3Tii §l de recomandirile Standardelor de
Evaluare a Bunuri tor 2018: SEV 230 Dr-ept uri usupra proprietdlil
imobiliare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: ' ; 'r:',?

/,
i

/

n \

ta evaluiri La baza efectuarii evaluirii au stat informa{iile privind nivelul
preturilor Ia data de 12.07,2018, data la care se consider5 valabile
ipotezele luate Tn considerare precum si valori Ie estimate de c3tre
evaluator. Evaluarea a fost reaFizat3 Tn luna lulie 2018, Data
evaluarii este 12.07.2018

I

I

Data raportului 12.07.2018

Inspeclia
propriet5€i

InspecTia a fost efectuat3 Tn data de 04.07.2018, de c3tre evaluator
autorizat Harsescu Sorin Alexandru, legitimaj:ie nr, 13108. in
prezenta reprezentantului proprietarului, dnul. Stana Marius. Cu
aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la terenul
evaluat, au fost analizate schitele existente si s-a fotografiat
proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
In veclnate

I (

FI
I
1 Moneda Tn care Opinia fina13 a evaluarii este prezentata Tn LEI $i EUR. Cursul de

se exprim3 schimb leu/EUR valabil Ia data evalu3rii (12.07.2018) este cel afi§at
valoarea estimat3 de BNR, $i anume 4,6607 lei/EURl

l
I
I
I
l

Conformitatea
evalu3rii cu SEV

RaportuE de evaluare a fost realizat Tn concordan Ti cu
regiement3rile Standardelor de Evaluare a bunurilor 2018 $i cu
ipotezele $i ipotezele speciale cuprinse Tn prezentul raport.
Valoarea terenului a fost determinat3 Tn conformitate cu
standardele aplicab tIe, !inandu-se cont de scopul pentru care s-a
solicitat evaluarea, respectiv:

7 SEV 100 – Cadrul general
/ SEV IOI –Termenii cIe referint3 at evalu3rii

/ SEV 102 - Implementare

(

rJ
,/ SEV 103 – Raportare

SEV 104 – Tipuri ate valoriia

,/ SEV 230 - Drepturi asupra proprieta Til Imobiliare
a GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile

FairVa iad



Roport de evaluore TE REN INTRAV ILAN

Procedura de

evaluare
Etapete parcurse pentru deterrntnarea valorii de piaj3 au fost:

documentarea, pe baza unei lisLe de i
client ului;

J rformafll> solici

cC.a aBJ ]

: qI• # #

L-- „-,''“
f ' ' r/

fh \ '/
nPa a

inspecTia propriet5{ii;

stabilirea limitelor $i ipotezelor care
elabor5rii raportului;

selectarea tipului de valoare estinrat3 Tn prezentul raport;
deducerea $i estimarea ipotezelor speciale specifice

obiectivului de care trebuie si se Tina seama;
analiza tuturor inforrlra{iitor culese,
rezultatelor din punct de vedere al evalu5rii;

aplicarea metodei/metodetor de evaluare considerate
oportun3/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului,

lnterpreta rea

,r l

(
Li

Natura Si sursa
informalitlor

Documentele $i schilele puse la dispozi Tie de catre proprietarul
terenului, respectiv:

/ Certificat de urbanism nr. 1218/73"A” din 19.10.2017;

Plan de amplasament si delimitare neavizat OCPI – lulte
2017;

,/

,r Decizia Nr. 1174/10,12.1990 + Anexe;
Proces verbal din 20.02.1995;

Proces verbal de receptie nr. 82/04.11,2002;
Sentina civila nr, 9005/31.10,2013;

,/

a

,/

Alte informa{ii necesare existente Tn bibliografia de specialitate,
respectiv:

/ Cursul de referinT3 al monedei naTionale afi 9at de BNFI;

/ PublicaTli privind piala imobiliar3
/ Articole din presi

Evaluatorii nu T$i asum5 nici un feI de r3spundere pentru datele
puse la dispozi Tie de c3tre client si proprietar }i nici pentru
rezultatele ob{inute Tn cazut Tn care acestea sunt viciate de date
ncomplete sau gre site.

r

1‘
I

Responsabilitatea
faIa de teRi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informajiilor
furnizate de c3tre client Pi de c5tre proprietarul terenului,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi utiFiz3rii
precizate Tn cadrul acestui raport. Raportul este confidenjial, strict
pentru client si Utilizator iar evaluatorul nu acceptS nici o

I
I

responsabilitate fat3 de o terIi persoan5, in nici o circ

I
I
I

FairValCid



Raport de evaluare TEREN tNTRAV ILAN

lpoLeze ,,‘ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile gi
doculnentete furnizate de c3tre proprietarul terenului ii au fos[
prezentate f5ri a se Tntreprlnde verific5rt sau investiga\ii
suplimentare. Se presupune ci tttlul de proprietate este bun si
marketabil, Tn afara cazului Tn care se specificS altfel;

Informa[ia furnizat3 de c3tre terEi este considerat3 de
Tncredere, dar nu i se acordi garan(ii pentru acuratete;

Se presupune c3 nu exist3 condi[ii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cF5dirii (p5r[ilor
ascunse) care si influenjeze valoarea. Evaluatorul nu-$i asum5
nici o responsabilitate pentru asemenea condi{ii sau pentru
obEtnerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune c3 amplasamentul este Tn deplin3 concordan\3 cu
toate reglement3riFe locale $i republicane privind mediul
Tnconjur3tor Tn afara cazurilor cand neconcordanjele sunt
expuse, descrise $i luate fn consider-are in raport;
Din informaliile de{inute de c3tre evaluator si din disculiile
purtate cu proprietarul, nu existi nici un indiciu privind
existenja unor contamin5ri naturaie sau chimice care afecteaz5
valoarea propriet5Eii evaluate sau vatoarea proprlet31ilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostin Ei de efectuarea unor
inspecLii sau a unor rapoarte care si indice prezenEa

contaminan\ilor sau materialelor periculoase si nici nu a
efectuat investiga(ii speciale Tn acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza c3 nu exist3 asa ceva. Dac5 se va stabili
ulterior ci existS contamin5rt pe orice proprietate sau pe
Ol’icare alt teren vecin sau c3 au fost sau sunt puse Tn funcjiune
mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce ta
diminuarea valorii raportate;

Evatuatorul consider3 c3 presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile Tn lumina

Fnformatiilor ce sunt disponibile Ia data evalu3ril;

Valoarea de piaji estimat3 este valabi15 Ia data evalu3rii.
Intrucat piaja, condiLiile de pia iS se pot schimba, valoarea
estimat3 poate fi incorect3 sau necorespunz5toare Ia un alt
rnornent;

S-a presupus c3 legisla{ia in vigoare se va men[ine $i nu au fost
luate Tn calcul eventuale modificiri care pot sa apar5 Tn

perioada urm5toare;
Alegerea metodelor de evaluare prezentate Tn cuprinsul
raportului s-a f3cut {inand seama de tipul proprietatii, ttpul
valorii exprimate si de informa Title disponibile;

Evaluatorul a utilizat Tn estlmarea valorii toate informa[tile pe
care le-a avut la dispozi Tie la data evalu5rii referitoare la
$ybiectul de evatuat neexcluzand posibiiitatea existenTei $i a

V

J

V/

V (

kb
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V‘
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J

a
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,ajtpr.,infQrmatii de care acesta nu avea CL'r'o$tir't5
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de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere Tn

continuare consultan\a sau si depun5 m3rturie fn instal7t3
relativ la propriet31ile Tn chestiune, in afara cmu.tui Tn care/<-au

fncheiat astfel de Tnjelegeri Tn predlabil; [

Nici prezentul raport, nici p3rTi ate saIA (iI speCial-/oncluzii
referitoare la valori, identitatea evaluato&alu.i-)’ / trebuie
publicate sau mediatizate fi ra acirdUHreal-£bil aE

evaluatorului;

Raportul de evaEuare este valabil Tn condiliile economic:e,

fiscale, juridice ii politice de la data Tntocmirii sale. Dac3 aceste
cond jlii se vor modifica concluziile acestui raport T§i pot pierde
vaFabilitatea

V

,/

„/

lpoteze speciale e Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri
cu o suprafata construita Ia sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac
obiectul prezentei evaluari –solicitarea utilizatorului raportuFu i.bT

• Conform documentelor prezentate si anexate la raport,
terenul nu este inscris in evidentele de cadastru si publicitate
imobiliara. Evaluarea a fost intocmita la solicitarea utilizatorului
raportului in ipoteza speciala ca dreptul de proprietate asupra
terenului poate fi atestat, constituit si intabulat in favoarea
SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA

br

b

b

n

b

• in certificatul de urbanism nr, 1218/73"A" din 19.10,2017
au fost rnentionate urmatoarele:

Conform PUG Mun• Bucuresti – imobi luI se afla

preponderent in subzona „LIA” si este partial afectat (pe
limit:a nord-estica) de subzona „V4“ – spatii verzi pentru
protectia cursurilor de apa. De asemenea a fost notata
mentiunea: „ Pe terenul cu suprafata masurata de 4271 mp,
situat in zona nestructurata, se poate analiza amplasarea

unor constructii, pe baza prevederilor unei documentatli de
urbanism PUZ elaborata, avizata si aprobata conform Legi
Nr. 350/2001”. Prin urmare, valoarea de piata a fost
estimata si este valabila in conditiile in care nu exista
restrictii de construire, sarclni si servituti, sau alte elemente
care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului

b

b

(

bt
;r

I
Restrictit de
utilizare, difuzare
sau publicare

,/

V

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implic3 dreptul
de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn
continuare consultanTi sau si depun3 m3rturie Tn instant3
reEativ la propriet3Eile Tn chestlune, in afara cazului Tn care s-au
Tncheiat astfel de Tn\elegeri Tn prealabil;

FairVala6
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,/ Raportul de evatuare este va
fiscale, jurtdice si politice de la d;
condi;ii se vor lnodifica conclu,
valabilitatea;

no nl ice,
le. Dac3 aceste

port T§i pot pierde

a Orice valori estimate in raport se apI-ici activului evaluat, luat ca
Tntreg $i orice divizare sau distribuire a vaForii pe interese
frac{ionate va invalida valoarea estimat5, Tn afara cazului Tn care
o astfel de distribuire a fost prevazuti Tn raport;

Nici prezentul raport, nici p3rti ale sale (Tn special concluzi
referitor Ia va lori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate f3r5 acordul prealabil al Fairvalue
Consulting §i al evaluatorului autorizat care semneaz3 acest
raport, cu specificarea formei $i contextului Tn care urmeazi si
apar5. Publicarea. parjia13 sau integra15, precum si utilizarea lu
de c3tre alte persoane decat clientul gi Utilizatorul raportului de
evaluare, atrage dupa sine Tncetarea obligajiilor contractuale

,/

r
;e

(

(:
+ H :/
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,4. Prezentarea datelor

Fdentificarea

propriet51ii
imobilia re
subiect
Descrierea

juridic3

Conform documenTelor prezentate si anexate la raport, terenui nu
este inscris in evidentele de cadastru si publicitate imobiliara,
Evaluarea a fost intocmita la soIicitarea utilizatorului raportului in
ipoteza speciala ca dreptul de proprietate asupra terenului poate f
constituit si intabulat in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ

TRANSPORT AZUGA SA – in faliment

Conform documenteIor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri cu o
suprafata construita Ia sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac obiectu
prezentei evaluari – solicitarea utilizatorului raportului

Identifica rea
eventuaFet or
bunuri mobile
evaluate

Nu au fost tdentificate / evaluate bunuri mobile
(

(rb
Date despre
zon5, ora§,
vecin5t5 Ti $i

amplasare

o Proprietatea este amplasat3 Tn Zona mediana de est a Mun
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie
mixta rezidential - comerciala. Amplasarea proprietiTii este
prezentat3 Tn Anexa nr. 5 la prezentul raport

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

O

0

Tipul zonei: Zona cu destinatie mixta rezidential - industriala, cu
terenuri libere, case/vile, spatli industriale si logistice, spatt
comerciale stradale, etc

Accesul Tn zoni se reattzeaz3 cu ajutorul mijloacelor de transport in
comun si a autovehiculelor personale

Unitali comerciale in apropiere: da

Unit3 li de TnviE3m8nt: da

Unit3Ti medicale: da

Institujii de cult: Da, Biserica
Sedii de b3nci: da

'\

~( ~
~~J

InstituTii guvernamentale: nu
Muzee: Nu
Parcuri: da

Lacuri: da

Cursuri de api: da
Altele: -

Informalii
despre

/- - - PrQp rietatea este amplasat5 Tn Zona mediana de est a Mun
n=

/' ,.I -,-Buetif-esti,'subzona CoFentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie
amplasa

FairVal Cfd
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Descrierea
terenului

Caracteristiciflzice

Suprafa ja terenului: S = 4271 mp

Deschiderea la strad3: 7,55 ml la Str. A7uga
e Dimensiuni: conform plan amplasament;

l-nclinare: plat•

e Forma: nereguiata
• Acces: din drum asfaltat – Str. Azuga;
• utilit5ti

ReEea urban5 de energie electric3: existenti – la [tm

Retea urbana de api: existent5 – la linlita

Re Lea urbana de termoficare: existenti

ReEea urbana de gaze: existent5 – la limita
Rejea urbana de canalizare: existent3 – la timita

Re Tea urban5 de iluminat stradal: existent3 – la limita

• AFteobservaTii

Ca racteristicijuridice :
C'

('
e Utilizare Fega13: Rezidential

Servituti de trecere: Nu este cazul•

• Restrictii de sistematizare: Nu este cazu
@ Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:

• Impozite asupraterenurilor
• Taxe locale de construire: -

• Avantaje fiscale: Nu este cazul

• in certificatul de urbanism nr. 1218/73"A” din 19.10.2017 au
fost mentionate urmatoarele:

Conform PUG Mun. Bucuresti – imobilul se afla preponderent in
subzona „LIA" si este partial afectat (pe timita nord-estica) de subzona
„V4“ – spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa. De asemenea a
fost notata mentiunea: „ Pe terenul cu suprafata masurata de 4271
mp, situat in zona nestructurata, se poate analiza amplasarea unor
constructil, pe baza prevederilor unei documentatii de urbanism PUZ
elaborata, avizata si aprobata conform Legii Nr. 350/2001". Prin
urmare, valoarea de piata a fost estimata si este valabila in conditiiIe in
care nu exista restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte
eIemente care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului.

(

(~
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Descrierea

amenaj3rilor
SI

construcTiilor

Teren FIber de constr-uctit.

D/e privind
/lpozitele $i
'taxele

ValoriEe impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimllate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale

lstoric,
incluzand
vanz3rile

anterioare $
ofertele sau
cota Title
curente

Ultimele informaTii despre tranzactionarea propriet3jii sunt
dispon'ibile Tn Contractut de vanzare-cump5rare pus la dispozITie

Data: -

vanz3tor:
- Pret vanzare: -

kbAnaliza pie Tei Piata imobiliar5 se define ite ca un grup de persoane sau firme care
imobiliare. intr5 Tn contact in scopul de a efectua tranzacLii imobil+are.

Participantii la aceast3 piali schimb5 drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piete le eficiente, piata imobiliar5 nu se autoregleaz3
ci este deseori influenTat3 de reglement3rile guvernamentale §
locale. Cererea $i oferta de propriet3Ei imobiliare pot tinde c5tre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins,
existand Tntotdeauna un decalaj Tntre cerere gi ofert3.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt3 greu, iar cererea
poate sa se modifice brusc, Hind posibil astfel ca de multe ori si existe
supraofert3 sau exces de cerere §i nu echitibru. Cump5r5torii $i
vanz5torii nu sunt Tntotdeauna btne informa ii, iar actele de
vanzare-cump3rare nu au Ioc in mod frecvent. De multe ori,
informaliile despre preTuri de tranzacjionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

(

(()

Propriet3 Tile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investijii. Sunt
puTin lichide $i de obicel procesul de v8nzare este lung.

ft3 ’I)! Id : i:-,

.+='P Ul..b
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Definirea prodUSUIJ! MMPasul I

(analiza productiviti Iii propriet3\ii)
Delimitarea pieTei specifice
(aria pieTei §i aria competitiv3)
Analiza cererii

Analiza ofertei

Pasul 2

Pasul 3.

Pasul 4.
(investigarea §i previziunea concuren;ei)
Analiza interacjiunii dintre cerere $i ofert5

Previziunea absorbTiei propriet3Tii subiect Tn piat3
(concepteFe penetr5rii de piaj3)

Pasul 5.

Pasul 6.

Pasul I. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitilii
propriet5 Iii)

in aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile propriet5 Tit
subiect care determin5 capacitatea sa productiv3 gi utiliz3rile
potenjiale ale proprtet5;ii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau
de localizare; acestea urmand a fI baza pentru selectarea propriet3Tilor
comparabile, precum §i pentru concluziile cu privire la modelarea
cererii marginale previzionate.

Atributete fizice, juridice $i localizarea imobtlulut au fost prezentate
anterior, prop. imobiliar3 evaluat3 este de tip teren liber.

Utiliz5rile probabile in mod rezonabil ale proprieti Tit subiect sunt:
o Rezidentiat;

o Comercial;
o industrial.

Din analiza trenduEui pieTei am determinat c5 cererea existent3 este
pentru utilizare rezidential - colectiva. Tn aceasti zon5, pentru celelalte
utilizari practic nu exist5 o cerere alternativ5 permis5 (conform
certificat de urbanism anexat)

(

(~
,-/

Pasul 2. Delimitarea pie Tei specifice (aria pie Tei §i aria competitiv3)

Segrnentarea pietei se impune a fi efectuat5 Tnc3 de la Tnceput, pentru
a reduce eforturile $i a concentra c3ut3rile spre a gist cele mai bune
nformatii cu grad mare de asimilare propriet3 Tit de evaluat

Anallza pie jei speclfice presupune cercetarea condiliilor pieTei

imobtliare specifice proprietatii subtect, precum si examinarea cererii
ii ofertei bt a ariei geografice de
anaFizat

tate

FairVaILie
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Pentru identificarea pieEeF imobiliare specifice proprietatii subiect au
Fost anaFizati o serie de factori

o Tipul proprietatii imobiliare '. teren construit; Cladirile nu fac
obiectul prezentei evaluari;

a Caracteristicile proprietatii imobiliare'.

Modul de ocupare/utilizare', in majoritatea cazurilor
imobilul este ocupat de un singur utiFizator
(propr-ietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur

fizice

chi rias;

Baza de clienTi (poten;ialii utilizatoriy. marea majoritate
a cazurilor clientii sunt persoane le juridice dar sunt
situatii cand exista un interes sF din partea persoanele

Calitatea terenului de fundare'. nu a vern cunostinta de
documente/informatii/date din care sa rezultate
existenta unor probleme legate de natura terenului de
fundare;

Utilitati disponibile: retelele edilitare la limtia;

Forma si deschidere '. nereguFata;

(

hI
e Aria pieTei'- locala, au fost analizate toate informatiile

disponibile, referitoare la proprietati substitut/ oferite spre
vanzare in zona de est a Capitalei

• ProprietdTi substit ut disponibile-. au f05t identificate suficiente
propriet5Fi (disponibilitate curent3 ii viitoare) cu o atractivitate
similar3, ce concureaz5 cu proprietatea subiect, in aria de piata
defintta;

• ProprietaTi complementa re : sunt accestbile urlnatoarele
facilit3Ti supol-t ale func\iunii analtzate: stattt auto, unitati
comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati medicale,
magazine, parcuri, spaTii de recreere, sedii de banci, institutii
de cult;

(

'( b
In concluzie, Ttnand cont de toate aspectete prezentate anterior,
precum si de specificul zonei (preponderent industrial), putem afirrna
ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor !ibere cu
utilizare rezidential - colectiva, situate in zona mediana de est a Mun
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflect3 nevoile, dorintele, puterea de curnp3rare §i
consumatori lol- produsului imobiliar. Analiza cererii se

iddntificarea uttlizatorilor potenTiali (cump3r3tori §i chiria§i)
subiect. Pentru aceasta se urm5re$te activit5ti/

p.refe rin Tele
dza

FairValu6 17



Raport de evaluore IEREN INTRAVI LAN

i oglc§i aJ
6bil a

b a

:( Fr

/

13 1\d LII
IOt '0

;}
r ')

utiliz3ri care pot susline proprietatea aya cum este ea sau dup5 u/61e
lucr3ri de modificare (dac3 se demonstreazi cgI
se efectua aceste modific5ri),

Cererea trebuie urmirit5 mai ales pe segmen-
interes de a achizitiona un imobil, TI doresl
financiar6) sd-1 St achiziTioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin3
atractivitatea proprietiFitor slmilare

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabiEe a inregistrat o
usoara crestere Tn ultima perioad5, evolutia fiind antrenata de
diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesului
investi{ional gi marirea niveFului credit5rii

('

(' Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea
persoanelor juridice si mai rar din partea persoanetor fizice, Cererea
fiind determinata de nevoia dezvoltarii de not imobile care sa satisfaca

dorintele proprietarilor

Pre;ul terenurilor a suferit cea mai mare corecTie de preT dIn Tntreaga
piaj3 imobiliar3, dup3 criza recent3. Vizate cu prec5dere de
speculatori, Tnainte de 2007, terenurile au provocat cele mai mari
pagube Tn portofoliile investitorilor: nu Tn puTine situaTii, valoarea le-a
sc3zut chiar cu 80%. Terenuri micule amplasate Tn zone bune ale
localitatii, suprafeTe mai mari din Tmprejurimi sau loturi cie casa de la
periferie, toate s-au devalorizat magjv, Tn ultimii §apte ani, Tnsi
lucrurile Tncep si se Tndrepte, gi pe acest segment – odat5 cu
dezmorTirea pietei rezidenTiale Fi a celei a c13dirilor de birouri,
terenurile au reTnceput si fie c5utate. Pre{urile sunt, Tn continuare,
departe de cele anterioare crizei, Tns5 acest lucru este benefic pentru o
piaji stabili, subliniaz3 speciali§tii,

(

('. ~
Categorie important5 intro piaji imobiliar3 s5n3toasi, dezvoltatorii
de mict dtmensiuni au intrat din nou Tn joc, investind deocamdat3
prudent, Cei care cump3ri zile le acestea sunt exclusiv cei interesati s5
dezvolte un proiecte Tn viitorul apropiat, astfel c3 analizeaz3 mult mai
atent caracteristicile unui teren. Num3rul tranzacTiilor a urcat sim{itor
fat3 de anii trecuTi, preFurile inca sc3zute fiind unul dintre cei mai
importanji factori .

„Spre deosebire de perioada din 2007 - 2008, cumpar6torii nu maE

cautel terenurile speculativ, ci T§l Tn
oferd un potential crescut de con
Raportot Ia pia;a imobiliar6,

FairValud



Roport de evaluare TE_REN INTRAVILAN

investiTia cu cel mai nlare potenjial de cre$tere”, spun e Razva n (:uc,
Director RegIonal RE/MAX Romania

Localitatile Tn care au inceput investiTiile Tn proiecte l-ezidenTiale, sunt
primele care au consemnat o crestere semnificativ5 a vanz3riFor de
terenuri, arat5 studiile companiilor imobiliare locale. Lu5nd Tn caFcul

evolu Tia pozitiv5 a economiei, stabilizarea pre\urilor locuin Ie[or,
accesibilitatea ofertelor de creditare ii revenirea cererii pe segmentu
rezidenTial, speciali§tii estimeaz3 c3 piata terenurilor va continua si
creasc5 §i pe parcursul acestui an,

(sursa: http://media.tmopedia.ro)

/

/

In ceea ce prive$te modalitatea de plata vizat3 pentru o achizilie
distribu Tia potenTialilor cump3r3tori a r3mas relativ aceea§i ca in
trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse financiare s
intenttoneaz3 si facB plata cash pentru imobilul dorit, Tn timp ce
marea majoritate au in plan si contracteze un credit bancar,

(

PILa capitolul criterii de selec;ie a unui proprietati de acest tip,
amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat Hind de
importanTa accesul la facilitatiie/utilitatile disponibile. Pe locul a
treilea Tn clasamentul priorit51ilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma ampIasamentului.

Concluzii privind Cere rea solvabila specific3 pentru acest tip de
proprietate:

Cererea pentru cumpa rare – cererea solvabila inregistreaza o
crestere incurajata de evolutia pozitiva a economiei si existenta
prograrnelor de finantare bancara

Cererea pe ntru Tnchirie re – nu exista informatii in acest sens.
Poten;ialii cumparotori : cererea solvabila vine in principal din
partea persoanelorjuridice.
Interesul investitional: exista si este in continua crestere
Clientul investitional este interesat de amplasamentele Ia care

•

situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt

e

e

(

r.J
•

gen eros I
Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate
unitatile cu suprafete plane, forme regulate si deschideri care
sa permlta accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv
edilita r;

•

• Dimensiunea proprietatii-. arnptasamentele cu suprafete mai

mici au o mai mare cautare in detrimentul celor cu suprafete

Q\-- A X; '.
CV j

+> \
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Pasul 4. Analiza ofertei (in,e,tigarea ii pre,izidnea conc9 ?ntei)

Oferta se referS la disponibiFitatea produ£ului WoMr Tn diferitete lui
faze de dezvoltare. Un cump3r3tor aie aFternativa de a
achizijiona/Tnctriria de pe piat5 un num5r mal- mare de propriet3ti cu
caracteristici asem3n3toare. in competitie cu acestea intra §t
proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative
din totalul celor disponibite pe piaT5

Oferta aferenti propriet3Tilor disponibile spre vanzare/Tnchiriere (doar
acestea prezint3 interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse
spre vanzare/ Tnchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor §i
utilit3Tii) proprietitii subiect se nume9te ofert3 competitivi.

Existenta ofertei pentru o anumit3 proprietate Ia un anumit moment,
anumit pre[ $i un anulnit loc indic5 gradul de raritate a acestui tip de
proprletate(~

__PP

in ultima pertoada s-a inregistrat o usoara scadre a ofertei, in timp ce
numaru£ tranzactiilor a inregistl-at un trend usor ascandent, oferta fiind
formata nu doar din terenurt Fibere, ci si din unele ampFasamente
constl-uite, dar la care constructiile urmeaza a fi demolate. Eforturile

de prospectare a potentialilor cumparatori sunt rnai intense, avand ca
efect diminuarea perioadei necesare procesului de vanzare/
cumpa rare

In ceea ce prive9te oferta competitiv3 pentru proprietatea imobiliar3
subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoareEe informatii

• oferta de vanzare – suficienta, asezata pe un trend
descendent. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;
oferta de inchiriere – nu sunt informatii;

stocul total disponibil – mic, aflat in scadere;
volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
pre{urile solicitate pentru v5nzare* – intre 100-200 EUR/mp

maHa de negociere la vanzare (oferte mature): Intre 5-15%
Reprezint3 raportul dintre preTul din oferta maturizata si preju
la care se Tncheie tranzac\ia)

(

('
-/

•

•

•

•

•

* variaTia pre[uritor este antrenat6 de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati/utilitati, suprafata, acces, indicatori urbanisticl, amenajarl
exterioare, trnpreyrnulre, etc,

in anexele 2 si 5 sunt prezentate informatii Ie de piata (oferte de
v6nzare) colectate din piata specifica

/
FairValue K
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Pasul 5. Analiza interacjiuni} dintre cerere $i ofert3

Valoarea de pia{3 a une: propriet3ji tmobiliare este, in cea mai mare
m3sur3, dependent3 de poziTia sa competitiv3 pe plaTa specifici

Cunoscand caracteristicile propriet3jii imobiliare evaluate, putem
idenLifica ii selecta $i aFte propriet51ile imobiliare cornpetitive (oferta)
§l putenr TnTelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect Fe-o prezint3 potentialilor cump5r5tori (cererea).

Pentru a evidenTia conform5rtle pieTei pentru o anumit3 utilizare a
unei propriet3ti irnobillare, tr-ebuie identificata relalia dintre cererea
(solvabi13 >i probabili) $i oferta concurentia13 de pe pia la analizati –
curent3 §i vittoare, Aceast3 rela;ie arat3 gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeaz5 piaja curent5 §i condtTitle ce ar
caracteriza piaja dup5 o periuad3 de prognoz5.

(

kb
Pe tel-men scurt, oferta imobiliar5 este reFativ fix3 ii pre TuI r3spunde la
cerere. Comparand cererea existenti $i potentiala cu oferta curent3 §i

anticipat3 competitiv3 se poate determina dac3 exist5 cerere pentru
un num3r mai mare de imobile

Ttn6nd cont de informaTiile existente in piaT3 Ia data evaluarii, pentru
acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie

In ce priveste vanzarea, piaja este caracterizat3 printr-o cerere aflata
intro usoara cre$tere, pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel
de plaji este uneori numiti piaji a vanz3torilor, intrucatvanzatorii pot
obtine preturi mai mari pentru proprietilile imobiliare disponibiEe

(Acela care deTine proprietatea „impune" pretul),

Pasul 6. Previziunea absorbTiei propriet3jii subiect Tn piaT5
(

~( J
Prin compararea caracteristicilor propriet3Tii subiect cu cele ale
propriet3Tilor competitive, putem determina absorbTia propriet5jii
subiect, in condiTiile de piat5, cerere §i ofert3 competitiv5 cunoscute.

NiveluE cererii solvabile a crescut Tn ultima perioad3, cresterea fiind
incurajata de evolutia pozitiva a economiei, cresterea increderii
mediului de afaceri si existenta programelor de flnantare bancara. O
traiectorie ascendenta se profileaz5 la orizont ii pentru viitor,
evidentiind astfel Tncrederea Tn incredere tot mai mare in econonlia
nationala

Fair\faILIA
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Tinand cont de condiIFile existente pe piat5 la mornentul actual, putem
afirma c5 cererea pentru acest tip de propr-tetate se va menjtne intro
u§oar3 cre§tere pe ternren scurt §i mecliu,

Conform analizei realizate timpul mecliu de exRunere a unel prop)rgfati
substitut este de 6-9 luni atunci cand vorbid &espre vanzare/ timp
ce pentru inchiriere nu au fost identificate..infbrmatii releva/fe in piata
specifica proprietatii subiect.

5. Analiza datelor §i concluziilor
< <

Cea mai bun3
utilizare

Conceptul de cea rnai bun3 utilizare reprezinti aFternativa de utilizare a
propriet3;ii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui
baza de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
eva 1 ua re

Ceo mai bund utilizare este defi n ita ca fiind utilizarea probabi16

rezonabila $i legala a unui teren liber sau a unei proprietari construite,
care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabi18 financiar $i care
determina cea mai more vatoare.

Cea mai bun5 uttlizare este analizat3 Tn urm3toarele situa[ii:

o Cea mai bun3 utilizare a terenului libersau considerat a fi liber;

in plus fat3 de a fi probabil rezonabi13, CMBU atat a terenului ca fiind
liber trebuie si Tndeplineasc3 patru crtterii irnplicite. Astfel, CMBU
trebuie sa Re:

o permis31ega

o fizicposibi15
o fezabi15financiar

o maxim productiv3 (sa conduc5 Ia cea mai mare valoare a
terenului (considerat) libersau a propriet3Tii construite)

(

(

J

Cea mai buna utilizare a unei propriet5ji este determinat5 dup5
ap[icarea celor patru criterii $i dup3 elirninarea diferiteIor utiliz3ri
alternative. Utilizarea r3mas5, care Tndepline ite toate cele patru
criterii, este cea mai bun3 utilizare

FairVaIda
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Ceo mai bunfl Lltilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bun5 utilizare a terenului considerat liber

am cules de pe ptaj3 informaTii referitoare la terenuri libere amplasate
in Zona mediana de est a Mun. Bucure5ti, subzona Colentina - Doanrna
Ghica

Pe baza analizei de piaji efectuate, am studiat utiliz3rile consIderate
probabile Bi rezonabi Ie pe baza conformit3tii cu cele 4 criterii ale celei
mai bune utiliz3ri a terenului considerat liber, tinand cont Tn acelasi
timp de specificul zonei §i caracteristicile terenului (form3 ii
dimensiuni)

Tn vederea stabilirii celei mai bune utiliz5ri, am analizat utiliz5rile
posibile ale propriet3\ii, dupa cum urmeaz3

. ;+ R- C=

Fndustria F nu

Comercial nu

Rezidential dada da

(

( ')O£f2

Avand in vedere ceIe prezentate mai sus si concluziiEe rezultate din
ana liza pietei specifice, cea mai bung utilizare a propriet5rii construite
este cea rezidentiaFa

Ca u rm are, ceo mai buna utilizare a terenulut considerat liber este cea

actu ali, de teren pentru dezvoltari cu destinaTie rezidential - colectiva
Aceast3 utilizare Tndepline jt:e criteriile care deflnesc CMBU, $i anume

o estefizicposibild
o estepermisd legal

o estefezabila financiar
o este maxim productiv6 (conduce Ia cea mai more valoare a

terenului (considerat) liber si a propriet6{ii construite)

(

(J
Metode de
evaluare

Valoarea terenului trebuie estimati avand Tn vedere cea mai bun3

utilizare a acestuia, Chiar dac3 terenul are amenaj3ri, valoarea acestuia
este estimat3 prin luarea Tn considerare a celei mai bune utilizari a lui,
si anume, pr in considerarea lui ca fiind liber 91 disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea maI eficient3.

FairValu6 23
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Avand in v?dere informatiile dispoinibile s-a optat pentru una dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenurilol-, prevazute ip- GEV 630 –
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparat)/

I

In aplicarea acestei metode sudt analizate, coJ/paratc sl ajustate

vanzarile si alte date despre lotuti\simllare, in §4pul identificarii unui
nivel de valoare pentru terenul de e\a{uat.

Metoda

comparat leI
directe

In procesul de cornparatie, sunt lua.te in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi

Aceast5 metod5 este recomandati pentru evaluarea terenurilor libere,
sau considerate libere pentl-u scopul evalu3rii, fiind preferat5 atunci
cand existi date comparabiEe suficiente si sigure

Prin aceast3 metoda, prelurile ;i acele irlformajii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate §i corectate Tn furIClie de asem3niri
sau diferentieri.

La data evaluirii, evaluatorul a dispus de informajii privind terenuri
similare ce au fost tranzacEionate recent (mai aproape de data
evalu3rii), informaliile hind culese din publicajiile de specialitate, 'in
care sunt prezentate diverse oferte (vanz3ri – cump5r5ri de terenuri, cu
$i firS construc\ii)

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza

proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse tntre 100-200 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatii pietei pentru tranzactti cu proprietati 5imilare. Elementele de
comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de
finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data
vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea $i
cea mai buna utilizare

(

(J~

in anexe sunt prezentate dateIe despre vanz3ri sau cota Tit ale unor
propriet3Ti similare sau asem3n3toare cu cea evaluat3. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate yi corectitudine prin contactarea
vanz3torului

in anexa nr. 1 este prezentat3 procedura de aplicare a metodei Pi Grila
compara;iilor de pia[6 . in urma aplic3rii metodei selectate, a rezuitat
valoarea proprieti Iii analizate. Aceasta a fost estimati la

465.500 EUR, echivatent,2.169.600 LEI

li y': „--.:: „k; \\
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a

I

Tehnicaextractiei Pentl-u aplicarea nretodei extractiei, costul de inlocuir'e net a
constructiei – adica valoarea contributiei constructiei – se scade din

pretul total de vanzare al proprietatii, pentru a se afla valoarea
tercnulut .

Extractia este utilizata pentru a estima valoarea terenului proprietatilor
construite din zonele rurale si a proprietati lor ale caror constructii
contribute foarte putin la vaFoarea totala a terenului.

Extractia este o tehntca prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorti
contributiei constructiilor, estimata deseori prin constul de inlocuire
net, Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenu lui. Vanzarile din
zone le rurale sunt in mod frecvent analizate astfel, deoarece

constructiile amplasamentului au o contributie minima, comparativ cu
valoarea terenului.

(

hI
Din cauza lipsei informatiilor de pe piata specifica din zona evaluata
tehnica extractiei nu s-a aplicat.

\(J
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Analiza

rezultatelor si
concluzia asupra
valorii

Valorile rezultate in urma aptic3rii metodelor de evalvqre selectate sunt/
urrnatoa ret e:

Metoda cornparatiei directe = 465.500 EUR

Tehnici alternative – tehnica extractiei = NU s-a aplicat
-\

Criteriile care au stat la baza estirrarii finale a valorii, fundamentati ii
semrificativ3, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informaEii.

Adecvarea :

Prin acest criteriu, evaluatoru! judec5 cat de pertinent3 este fiecare
metod3, scopului §i utitiz5rii evalu5rii. Adecvarea unei metode, de
regu13, se refer3 direct la tipul propriet5jii imobiliare §i viabilitatea
pletel

Precizia

Precizia unei evalu3ri este m3surat3 de Tncrederea evaluatorului in

corectitudinea datelor, de calculele efectuate gi de corec\iile aduse
prejurilor de v6nzare a propriet3[iFor comparabile.

Cantitatea informatiilor:

Adecvarea gi precizia influenleaz3 calitatea gi relevan Ea rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitateo
infornra\iilor eviden\iate de o anumit5 tranzactie comparabi13 sau de
o anumit3 metod5. Chiar gi datele care Tndeplinesc criteriile de
adecvare §i precizie pot fi contestate dac5 nu se fundamenteaz3 pe
suficiente informa\ii. In terrneni statistici, intervalul de Tncredere Tn
care va fi valoarea rea15, va fi 'ingustat de informaliile suplimentare
disponibile.

Lu8nd in calcul criteriul adecvari} am constat c3 preponderent acest tip de
proprietate se tranzac;ioneaz3 Tn detrimentul Tnchirierii, fiind achizitionat
preponderent Tn scopul dezvoltarii imobiiiare din punct de vedere industrial
de c3tre proprietari. Dpdv al criteriului adecvirii abordarea selectat3 este
metoda comparatiei directe.

,f)

Luand Tn calcul criteriul preciziei si al cantitd;ii de informa{ii am concluzionat
ci informa\iile utitizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc Ia o
incredere ridicat5 asupra datetor utilizate, cantitatea informatiilor de pia Ii
disponibile fiind mare.( ) /
fn aceste condi{ii cea mai potrivit5 metod3 este anatiza pe perechi de date din
cadrul metodei comparatiei directe. Aceast3 metod3 Tndepline$te criteriul
precizie} St criteriul contit6jit jI colitd;it informatiilor.

Lu5nd Tn considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este c5 abordarea
cea mai adecvat3 Tn cazul de fat5 este metoda comparatiei directe, Tn urn'la
aplicirii c3reia valoarea de piali a propriet5 Til a fost estimati la (rotund):

465.500 EUR, echivalent 2.169.600 LEI
la cursul valutar de 4,6607 Fei/EUR , valabil pentru datadQ.a?rinta a evaluarii

FairValad
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6. Anexe

Anexa I – Prezentarea evaluatorului

Prezent3 pe .piali Tncepand cu 2005, Fa:rValue oferi servicii profesionale de e~,/aluare bi consultan Ei
financiar3

\ Certific3/1 :
E)

a
a
L)

evaFuiri Tntocmite conform Standardelor de Evaluare a Bunurrlol-

nrernbru coI-porativ ANEVAR (autorizaTie nunrar-ul 0020)

conrpanie atestat3 ASF pentru evaluarea societ3tiFor comerciale

firm3 "regulated by RICS" (Royal Institution of Chartered Surveyors)

Risc management

a poli qe individuale de asigurare profesionaF3 a evaluatorilor Tn linrita a
nlininr 10.000 Euro

'D polit3 de asigurare pentru r3spundere profesiona13 a cornpaniei in linrita
a 1.000.000 Euro (

r.IServicii oferite

Evaluare:

a Propriet3ji'nrobiFiare

H’ Ma§ini,echipamente, instalatli, stocuri

a Tntreprinderi ii participajii laTntrepr'inderi
a Instrumente financiare

o Active necorporale

in scopul:
Q tranzaclionarii

a garant5rii imprumuturiFor

a raport3rii financiare

'D i'npozit3rii
a fu7iunii/dlvrziri
a delist5rii de la burs5 etc

Echipa
Q

qP

60 evaluatori mernbri titulari ANEVAR in toat3 tara:
Printl-e evaluatorii FairValue sunt

V MembriAcreditati ANEVAR(MAA)
V Evaluatori recunoscuti la nivel

Valuers – REV TEGoVA)

Menrbri RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors)

european ( Recognised European

(

~(J
a Promptitudine ii operativitate:

V

V

Sistem privat de comunicajii securizat

Aplicajie securizat3 penEru b5nci Tn vederea monitorFzarii datelor
utilizate Tn procesul de evaluare a garan\iilor §i acces la raportul de
evaluare in format electronic

Experien Ei
q Peste 12 ani de activitate

a Mai rnult de 70.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati il-nobiliare
<> Peste 30.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente §i bunuri mobile $i

evalu3ri de afaceri

F£drValCid
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Anexa 2 – Metode de evaluare - Metoda comparatiei directe

Comparat ia directd este nletoda reconlandat3 Tn prirnul r arId pellUru evalua[ea\n6ului.
ComparaTia directi poate fi utilizati pentru evaluarea terenului liber sau c6nsiderat liber pentru
scopul evalu3rii. Comparajia directS este cea mai utitizat5 metod5 pentru evaluarea terenului §
cea mai preferat5 metod5 atunci cand sunt disponibile vanziri de terenuri comparabi le

in ap{icarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate §i ajustate vanz5rile de loturi bi
alte date privind parcele similare, Tn scopul estirn3rii valorii terenului subiect. In procesul de
compara\ie sunt luate Tn considerare asem5n3li Ie si deosebirile dintre loturile similare §i terenul
subiect

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice
ale terenului, care se refer3 Fa m3rimea ii forma acestuia, deschiderea la drumul de ac:ces,

topografia, localizarca ii priveli$tea

(

.-(y
Etapele sunt urmatoarele:

1) Sunt colectate date despre vanz5rile ii Tnchirierile finalizate ji ofertele active;
2) Identificarea asem5n3rile $i diferenjierile dintre aceste date;
3) Sortarea informajii£or Tn func\ie de relevanTa tor;
4) Ajustarea preTurile comparabiletor pentru a justifica diferenTele fat5 de caracteristicile

terenut ui subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de pia Ta a terenu}ui evaluat

(

(

J
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PROCESUL DE OBTINERE A INFORrvIATIiLOR RELEVANTE PRIViND EVALUAREA TERENULUI

1 PlvntylcareQ - irb6ce3sta etapa au ft)bt cv,dent, ItC ca’acter13tlc le Fjroprlrt dt it st.tJieC:, t]eterlPlrlate 'n baza lntorru,it , lor f',Jrnlz,lte ae :I e’it , lntolrrlatttiur cd lube d.rr sLlrsC

p+,bJIce de inforn/ill 31 lntormal11lor culese Tn tlmpul inspectlel Tn teren
C,t;ac{eri5tlclle anslder,lie ,elevar,Ie Inctud tlpul ltnobtlului. dreotul de proprtetate transrn 3, condltl Ie de flnaqtare sl v5nzare. adre sa, amFJ:a$nrell bupraf.ltd. aT ll'titl'e

dlsponlblle. a/es,11, veclnit5Tlle. DIJoncIe de lnteres, DrlnClpale le artere dIll :0115 etc

2, Ca\,. ct or 4 - Aceasta et Ipa presbpurle culegetei lntornlatlllor dIn dIverse surse de IrtfOrmajII SI valldarea acestora o’i de cite ari este poslbll pr n yer.t':ir' inc’uclbate

3 ArIa b:s/– PrQcesul de anallz j are ca ,cop flltrarea infornlaT11lar. in vederea restrangcr„ ,IIte’va ul Jt 51 ldenttf c3rii de ofcrte ale Jnor proprlet5tl Irl'Obll a'e blrll' a'e
1.lvbl11z evaluat

+y£nllnorea - PreSUPL.ne f r,8ll:area pr,3ces.luI de ootlrlere d trlforrnat,1lor rele,,ante s' are ta bari stnte7a etape ic.r anterlcare, p'In rapor'Lalea irltr-un ?Or'IIat ctar b
concls a Into'matbl:or rele', ante 'de’ltlrl cate

• ,in cazuJ prezentel eva:uarl. procesul de obltnere a lnfornlaTlllor relevanto s -a concrenzat pr n complet area "tlsel de colecla’e a 'nfo’rraTlllor t:e platIi". Cd catr s,

inforrrattl ve’tflcate s' dOCIJmentate prlvlnd prOprletiII lmDbtllare slrnllare . oferlte spre v5nznre .valabtle ta data evalunrll

• Proprletanle lmoblll.rre prezelrtate in FsI de cclectare au caracterlsncl hzlce. Jur dIce st economlce slmllare C'J cele .ITe proprlet3ill sub'ect {caracter'sticl CctrC pOt h in 'lrOd

credlbtl si rezonabll ajl,state pentru ca proprictatea compardDtli si reorei'nte Lin substltut al rrop'leta TII sublect)

bT––=-–=ma Ofenq

_ 4 2.ZI , OP T.P ...__ . ..._._._.lo !6.90 IIE,_ . _ ___ . _ _ 930g.PPJ_W ___. _._..__._e%_o_QJ!!u_______JWOJ_W

160 €/mp 200 €/nlp 106 €/mp 1 4 5 C/mp
o fer ta ofert a ofert a o felt a

Drept a9solbt Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut

Nu sunt SImilar similar SImIlar simIlar

N ulner ar Nu rllerar Nun iera r Nur llerar Nunlerar

N epart;nltoare FJepaqnltoare Nepartlnitoa re Nep art in itoare Neoa rt init care
Curente Cu rent e Cu rer, te Cur ente Cu renEe

: : 11 = = t I n 8 w D o d r T 1 n o C o 1 e n t 1 n a B F L I n d e n iS iIi : : tIna fDa anna Cole ntl nae Fun deal E==T=:1::£uoT yili
securtd

locatle sim ilara locatie sirnilar3 locatie stmila ra locatle SInn tIara

4271,00 mp 1016 mp 5300 mp 898 mp 3700 mp
=rn:====–==r nmr T:-ce mti;IFC:O ectlva rezldeltial ' co;ectlva

POF max 4596. CUT POT max 45%, CUT POT max 70%. CUT POT Tax 20%, CUT POT max 20%, CUT

max = 1.3 max ; 1.3 max = 3 max = 0.7 max = 0,7

Fia POGRAFI E/'RELIEF dr Ppt d rept drept drept d ’ept
UTIUTATI DISPONIBILE toate la ll’IIlta toate la llrrtita toate la llrnlta toate la iirnlta toate la llln'ta

Stiprafala (mp)

PI-et oferta/van2are (€/mp )

ii P GTaO F.1 PAR Adilh IIi;: ; iI;alfcrt iI )

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSh,IIS

RESTRICTII LEGALE (reglern entare u rbanlst fca)

CONDITll DE FIFJANTARE

CONDITll DE VANZARE

CON D11'11 DE PIATA
(

r\ )LOCALIZARE

R

DESTINATJA (utllizarea terenulu )

FORMA IN PLAN & DESCFIIDERE neregulata, D = 50 neregulata. D = 50 ml,

neregulata. D ; 7rrl regulata. D = 2G ml mI acces drJm serv'tute regulata. D = 125 rn

SuDFcct O/er ru

Mt? (mO) 4271,g)m)___._.._ An Ira
Pret oferta/vanzare ({/mp) - 100 €/1np 1 58 €/mp

TIPULCOMPARABI LEI (tranzactle/oferta) - ofertn

[:.REPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept absIIIL.t

; iTF;iF;iIJ rba nist ici ) N u sunt sirnilar

CONDI TI I DE FINANTARE Numerar Numerar

CON DITI I DE VANZARE Nepartinltcare N epartlnltoare

CONDITI I DE PIATA Curente Curente

Qfcrta

_ 4 g,08 rFp_

NepaRin,to are

oferta

Drept 3bsolut
simIlar

Nu mera r

Cu rent e

4612 mp 975 mp
150 C/mp 185 C/mp
Dfe'I a ofert a

Drept absolut Drept abso ut
similar SIIP IIar

N umerar Numer ar

F'Jepartinlt oa re N epartini:oare

Curente Cul CIlt?

(

\V‘

L)
LOCAU aRE Colentlna - Doamna COler\tIna - Draeonui Colentlrla - Zorla 1_ole11t111a _ Lac

Ghic3 Rosll FunderII

Colentlna - Lac

FunderII

Lo:3tie slln lara Local le sin-llara Locatle sim llara Loc3tie 51111 lara

.SU P AAF ATA (in P ) 4271,00 nlp 2500 mp
iezlden*laI - colectlva

POT ITlax 45%, CUT Rezldential -

max ; 1.3 Rezldential - colectiva colectlva Rezloerrt Ial ' colet

naTe etc) asfaltat asfaltat asfaitat asfaltat

T:$8iii'It}liEn--–- - '----'- - d rept ci reFIt C:i rep t

neregul3ta, du ola
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PentrJ qropr,e:atile corrporabtle bdF-:tJte ou lost a :abu ie prc£erltaiu1 1„port. PrlntScrpen-ul ,-IJ ofertu Sb IJdtele Je CQntott (liIlh b1 nr de telc.full)

4600 lrlp , 4612 nlp 975 mp
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d rept

toate la Itrrl ta
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desI:hId ere d 't. m
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TEREN SNTRAVIL

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

__' __ '_ Comb;,IEila B JaX$a
4271 rrp 1016 mp 5300 rrp 398 M$

luO t/mp 200 C/H,rJ 1 06 ehud

E,E\IEyTE spEC'EI,Pq _T_UNag_TIONARli .______.... ._,._ - i.L
ofert d ofert ,I o fort I I,

• 1 Sh, - 15 SA - 15 ! i

' 24,O C/ trIP .30,0 €,/'rIP ' 15,9 €,/'r'.p
1 36 C/nlp 170 C/n-In 90 C/iT IF

Drept abs:J . I Drept a530ll,: Drep' ah:,o' Jt
O';e, O% 0%

E/ nlp C/InD €/'-1p
136 {/T\D 170 €/’np 90 C/mp
b,IIllldr slrnl J’ SIIT\IIar

0 38 0% 0 %
{/ rr ’ p €/in p €,'’'r p

136 C/II:P 170 C/IItP 90 €/!tIP
Nu rr.er3r N,nlerar Nun,?rar

0% O% 0%

C/mp t/mp t/ mp
136 €/rr,p 170 {/trIP 90 €/’nlp
N epartlnltodre Nepdrtlrlitodre Nepartlr'ltoare
0% 0% 0%

€/rn p C/m p €,/mp

136 C/mp 170 C/mp 90 €/in p
Cu'e'lte CL,re,I'.e Curellte
0% O% 0%

C/I r ' p C/rr, p t/rr p

136 C/trIP 170 €f’lllp 90 C/ILP

AT: SPECI;ICE PRO:a

F 1-i ment ’de dorn paratle

Supra:a td (llP)

Pret ofertJ,’'.'Jrl IJ: r (e/ lllp)

$pLOXgylI P __ ._
4700 mp ;

1 '1 b C/n , P

T1 PU L COF\' PAR ABI :EI ',t rar-I :ict.e/ L. IarId

Nldrjd de neED(:leI e J,rI P dId b3ecltrc.1 1 :,' J

Cuaitt ,.111 aJ J ',tar e {€f“ll Iii
PRET ESTI t\'I AT DE TRAN ZACTI E \€/r'„ b )

DREPTU L DE PROPRI STAT : TRANS V IS

CtJrl flt 14 rn dJ.I>tdfe ITil

CuantL'n aJ istare {C/rTlp:

PRET/UUSIATl’€/mp)

Cuantu rn aju stare (%)

Cuantum ajust3r e (€/fro '

PR ET Al US TAT IC/m P)

CONDITll DE PIATA

Cuarl:ufrl ajb st,Ife (%)

Cud'l:urn djl,stare (C/II:p)

FRETAIUSTAT fC FIIP)

RESTRICTI I LEGALE l:'eg:en' ent i'e urj: 3 1 st'ri)

Cuarltl. nl aJJsta Fe 1%)

CLI ant I, T aJJSTar e IC/l- P 1

PRETAJUSTAT IC/ HIP)

CON DI TII DE FINANTARE

CII anTam dJ'Jstafe (%)

CU an Ibm aJ,is:a'e (C,/mp .I

FRET AJ US TAT l€/H' rD)
hip, all ! DE , ;\- II:. ;; F

15 '; iI

iT:’t:
IS 78
21.8 €/fIIP

123 C//fT:p
DronE db .Ol:i'

U \a

t ,JIll p
123 C/mp

5111ll131

o':6

C/rrp
12 3 C/rr ;I

N J rr\era’

()%

C/mp
123 €/rrp
NPpartinltl
056

C/m P
123 €/rl.
Cut-eltIe

o?a

C /111 p

123 C/nlp

N J ';url:

Iq J file - rI f

NepaFTlrl 1:oar e

(

(

Cu rente

LOCAUZARE
Coient.rIa . DO,ln-,na

GtI,ca
Colerlt,IIII . Fu rdrrll Cole11t'11a’ Doan'na Co„ent inl . Fundenl

Gh ica

CO lentln,1 ' Fu ncien 1

BerIzbndrie Facl - plan

Corr,paratlv fII \IIblPaltl
Clldnturn ajlrstare (%/

Cuantl,rn aJJstarp (e/mp:

PRET At U STAT {€r/m p )

loriiT it. slrlllara locat.r \tntlldra

CCJG O%

e/in p C/rr p

139 e/TE) ___ _ __ 1 72£/TLp_
CAR ACT: R IST ICI Ft ZI CE

15 % 0% u 15 %

rez:dpntl,'ll . co:pctlvf J re?;dPntlrll - co:FrI ,va

1016 rrp 5330 mp 898 rrlp

- 20 C/nlp C/mp ' 13 e/rn p

POI rna x 45 -; i. CLtT POT rna:< 45:3. CU r

Inca: le '3itnllaFa

0%

C/'n p

90 tjn I

locdtle sirnllara

0%

€/in p
12 3 C/rrp

SUPRAFATA Irl [ j

CU antu m aJU stare 1% )

CtJar ltum aju st3'e if/nlp )

'1 271 rn p 3700 rTlp
0%

€/1 ' 1 p

rezitJerItta: - colectt,'d

POT rnax 20:'I. CIJTDESTI N ATtA (utiltzar-ea :erer L.IJ')
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UTI L, rATI DISPONIBILE
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20 %

8
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20%
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(
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e/'nr,

0%
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Raport de evaluare TEREN \NTRAVILAN I
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JUSTFFICAREA AJUSTAP,ILOFR APLICATE Ih CADRULCOMPARATIEI DIR[CTE
&'USTARE PENTHJ TIPUL COM ?ARI\BI _EI - OFERTA/IR,',NZACTIE

AvS nd 'n /dere faptLI c5 prop comparahile tltllizate sunt ofe'te ae va ,12are ii nu trar',zac;,i, pt a aJ,, age 1= ur1 pret est,rn3t ae vinz,ire s-a
• ddcutat/elefonlc cu flecare dllltre ofertanti si s-a neRoci3t flecare DloDrlctate cor11Dar3b1 li

AiUSTAR'l S/{C:FIC[ TRANZACTIONARII

Nu a/\a:i, apllcate aJLJstari per\tru elerTlerILele 5pec.ifice tranzac;iorlirii pt nIC,una din proprietit,Ie comparablle tIt,1l:aLe, IIeu,1,eLC

acdtea stiLt s.mllare CIJ prOprietatea de evaluac dIn punct de vedere al celor circl elemente de com3aratle speclflce trar,zactlortirll
N U.S/RE PEN TRU LOCALIZ ARE

RJtJstirile pt locallzare, de r€gLJld eKpr mate Drocentl,al, se aplici dil,nci cind caracterlst,c,1e de pozitlonare in zor,i dIe i,rlob,lelor

coppa'ablle dlferi de cele ale prop evaluate AJustirile reflecti cre$terea sau descre$terea in v8ioare a propr.etitl dator'ti Iocalrzirll
iII =cilli. si du fost apllcate acGlo uncle piata recanoaSte faptul c3 O loc3tie este rnai bur li dec6: alta, Jl11 dtfellte l-notlve

Co_A Colerttilra - Fundeni - locatiesinlilara Ca B Colentlr,a, Doarnna Ghlca - loc=t,esin1,lara

CO_C COl€ntina - Fttndt’ni - locatie simjFara Co_D Col€1'ttrta FLndeni - Benzinarle rv'ol- plan sec,Ind . kit'at;esrllllara
.'q.justarile aplicate -cpre:ir. ta cit ar ptS;I url cumpiritor tIP,c, rna, mt,it s; u nrai pIl{in. pe'-trtJ o ,)ropr'etate amp!,Isa:a i-tr-o zoo j. rrlal
favcrabili sau mal putIn favorab Ia, tata de proprletatea suoiect

/\JUS-ARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA

Ajustirlle penlru suprafata se aplPci atuncl c5nd, in urma observatlllor concll.z,onate Tn c3dru} anaFize} pietel, rezblti dlfererlte de pret

pe care 1.n cu'npiritor tiP'c Ie va Plitl pentru un lot de teren in func ile de suprafata acestula Ir gereral aceste ajustarl sant apIlcate
prDcentual si rec,lnosc cit ar Pliti Lin ctimpir5tor t plC, mai mtl it saLj mai putIn, pentru un lot deteren care dlferi prin sbprafat li fdti
de proprletatea sdbiect n cazulnostru a\'em urmatoarea Sit'.4at'e.

Co_A, cu supraf3ta n131 lrlica, prinreste oj,istare de .15% Co 8 - Il u necesita ijustar I

CO_C, CLI Sunraf3ta mai nltca, prinlesTe o Justare de -15% Co _D - nu lreces'ta a)ustarl

Astfet, per ltru <supraf3ta> s-au aplicat ajust3ri comp. A, C, deoar ece din alraliza pieTel iIEO!). speclflce a rezultat fapt Jl ca diferenta dc

stlprafati d intra aceste conlparabile si prop. sublect este suficlent de nrare inc3t sa influenteze prettJl unltar de ,'anzdre al terenLIUI
A'JSTARI PEN TRU DESTiNA-IA (UTILIZAR£A) TERENULU I

Comparabilele utiliz3te au CVIBU sirnllara cu proprletatea evaluata, rezldentlal - coFectlva Pentru cornparabrla A nu s-a acordat ajusta’e
indicatorii u’ban is:ici sunt slmilari CU proprietatea evaluata. Comparab'la B a fost considerata superioara (Indicator, urbanistici mai rrari) sl
a fast ajus iata in bala ulrei perech; de date intre comp. B si A. Comparabilcle C si D au f03t considerate inferloare (indicatori IJrbanl3tlCi ma,

mlci) Si au fosT ajllstatP in ba7a Llnei perechi dc tl8te Intra corrIF) A si D

AJUSTARI >ENTRU AM EN/kARI LE EXTERrOAR:

AJustarile pentrLJ tipul de amenajare a drJrnului din care se realizeaza accesul se aplici atunci cirld caracteristlc le tipulul de drum de acces
pentrLJ propriet5[iFe irnobiliare compzrabite d lfera de cele ale proprletitii evaluate AJyst5rile se exprilni. de regu'i. procer-tual si reflecti

cre§terea sau dcscrc§terea ir valoare a unei propriet3 Ti, datorate tipului de drum de acces c5tre aceasta
Co A. asfa't,it - sllrlildr Cc B asfa tat-srnilal-
Co C: ash:tat - qlrnllar Ce D' asf3 tat - 5,tTtIIar

AJUSTARI )EN TRU TOPCGRAFIE/R:LIEF

Arnplasa’rrentele pDt avc’a valorl dlfer- te datoriti accstci caractcr:stici 6zicc. Pantele a3rupte ade iea adaugi costur T substarl\iale fundattel

De aserrrerlea, slsterrILll lratur aF de dr-enaJ pcate f avantajos sau dezavantajos llaci Lin amplasamentt.I este Tn a',al fa;a de alte proprletaT
Ajustirile se exprlnr5. de regu13. procentual si refecti var;atia valorll bnul amplasanrent, datorata topograf el terenulul
Co_A: drept - simIlar Co 8: drept - SImilar
Co_C: drept'sin\ilar Co D drept - similar
FJ;velul ajustarllor a fost stabillt Pe baza obseNatii'or istorice din pia:a speciflca, referiioare la efecttJ pe care II are asLlprd valorii terenului,
dlferenta dintre topo§'aaeliefatl romparabilelor iI cea a proprFc[ati-i shbicct.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE

Prezenta/llpS3 utill[a}i£or sl servicllle dlsponi9lle amplasan',entLlllli. reprezlrtta o influenta iruportarltd asLIF3ra valortl ?nlplasarrIerltull,i

In general utilit31IIe sulrt asigurate puolic iar atuncl cand acestea llpsebc apare rtevoia dezvo:t5rii unor si5tellle de bttlltitl ctli3r pe
amplasarnent{f05e 5eptce, puttlri de apa etc) say, de exemplu in cazuF llpsel gazu tui, utillzare3 aLortipuri de ech,parnente/dotali care,

furlcLionarld cu alte resurse (lenin, pe cti, en eF, GPL etc), sa conduca la re=olvarii aces lei situatil. Toate acedste optlunl conduc lnevltabrl
la etectuarea unor cne tuieli supllmentare. pe care part cipantii pe piata specifica le recunosc ca pe O sarcina sliplimentara

Pe de alta parte. aTurcl cand utllltattle nLI sunt la Itmita terentJILri. insa prelungirea tor pana la am31asanlert este postbila legal si fezabila
econornic, partlcipa'rtil pe plata vor percepe aceasta situ3tie ca pe o sarcina pt rezolvarea creia sunt necesare costur; supl;mentare

Co A. toate la limita-siTilar Co B: toate la limita - similar
Co C. tDate la lirYIita-stttiiar Co D- tocte la lirrtita - sImilar

F'Jlvelul ajustarllor tille colt de cat ar recunoaste url culnparator tiplc ca dlfererlt3 irl pretul platlt faca de url teren ce dlspLJne de o
ectliDare edllltara dlferlta fata de cea de care dispurle proprlet3tea subiect

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE

Diteren{ele dintre dirnensitJnlle terenurllor/amplasalnertelor Pot afecta valoarea proprietiiil subiect. Efectele dtine11sil,nIi s; forrnei

terentJILJI astlpra v3iorli proprleti;Ii imobiliarevariazi odati cu alillzarea ei probabili Deoarece utllitatea func\joqa15 a un,Ii teren
r2zulti adese3 dinEr-o mirrme deali. optlrna saIJ dintr-un r3port lungtlne-litime. au fost anallzate tendin\cie ','aloril att,nci c5nd

aceste caracterlstici ate colnparabi lei (forma/desctlidere) dlfera de cele ale SLbiectului. Tell dinleic vaIorii pot fi obser'/ate prirl 3t.JdiJ!

v5nz5rllor de tererlurl cu dimensiuni diferite, efectuate pe pi3ti

(

r- b

A: regulata, D = 20 mi - SLlperlor (-5 9( 3' nere8ula ta, C) = 50 nIl - sur C: neregulata, D = 50 ml. acces dr D: reg,Iata, D = 125 mI - superior (.25 9:

Nlvelul ajustarllor a fost staDlllt pe baza info'matlilor lstorlce pr vlnd tencinte e valorll irl cazul vanzarilor de terenuri cu dlrnensl,InI dlferite
A'USTARI PENTRU CHEL-UIELt DE ADUCERE U STADI JL DE TEREN CONSTRU ' DIL

Atuncl cantI construclllle nu contr;btJie la vatoarea tata i a proprieLiliI, de obicel, se recornanda dernolarea. in cele n lai mutte cazuri

c05tul c011versiei propl'iet5;ii in teren iber este o penalizare care se 5cade din valoarea amplasarnentului

Asad8r, nivelu1 3Justarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amFJtilsarnerlt a tuttiror LUI\btructii lol tJerrrolablle
Co A' nu estec3zul- SIm;tsr Co B: nu estecazul ' similar

Co C: nu estecazul- similar a.,e-- -’ ,. Co D nu estecazul. similar
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