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[PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE] Aot |« . L
: . [SCARA 7:500] Rt L% Y A N4
|Mr. cadastral Suprafata masurata | Adresa corpului de proprietate ;
4 ‘ # strada AZUGA nr. 34, sectorul 2, Mun. i ‘
yerhme Bucuresti Vs
Cartea Funciari nr: UAT: SECTOR 3 i s
' G SECTOR2_ '
S
N P
e
V E ; v 4
S . higy g
e
: NC221246 "
1Cd]

Az2
Pet. GPS

4271.55mp

NC 211615

Y

(8

NC 211615

A. Date referitoare la teren
Nr. Parcels Categorie de folosinta Buprafata (mp) Mentiumni
1 Cc 4271 Teren intravilan imprejmuit cu gand metalic.
Parcela (1Cc) L) Total 4271.00
L ct. 1 358 ~ i s - s
+ Sft Coordonate pct.de contur] luag:gul:;.l B . B. Date referitoare la constructii
‘1l X [m Y DAL, 3 X i i : S — :
- ]5 =] Io(i, i+ \\ : ) Cod constr. Destinatia Suprafata construits la sol
A .6141590902.446] 7.551 : i
A2 1329505.665{590899.724) 24.547 =
R3329517.500]590921.364] 16.458 ‘ D5 ; F
21329525.797 1350035 299 T Parcela (Cl) 9 C1 CAS 587.43 Hala, constructie din caramida. S desfasurata = 587 mp
251329537.905]{590944.897 3.072 s :
26(329540.085 |590547.058 ]| 1. 22 Nr. |Coordonate pet.de contur Ii-\;tlgulrmil \\ c2 CA 21.38 Cabina portar, S desf. = 21 mp
A7]329547.5501590956.783]| 4.4z Pet. 1 x [m] Y [m]  |D(i,1+1) T » Total 608.81
A8 {329550.930]590959.971 4,990 - : St : !
A9[329553:9191550963.967 5.855 11329537.174{590969.551 2.098 Sl
Al0]329557.193{590968.821 6.500 21329538.902]590970.741} 38.314 ~ = T e
a11329552.229]590573.018| 47.908 31329517.168591002.294| 429> A _ Suprafata totald masurati a imobilului = 4271 mp
Al31329524.818]591012.309 12.010 41329513.611}590999.893 2,994 Parcela (C2) T~ P T Suprafata din acte = 4550 mp ;
A141329515.198591005.119) 43.561 5]329511.924|591002.366 4,283 = T - :
A151329479.223|590980.556| 20.559 61329515.456[591004.789 0.382 Nr. |Coordonate pct.de °°“t”£..ﬁ‘;1%1]?il % . INSPECTOR::
A16]329489.722{590962.880 5.191 71329515.2401591005.104 11.885 Pct. Y [m D (i Confirm executarea masuritorilor la t R irii do iei cadastrale si Conﬁrmintroducereaimobiluluiinbmdedateimegraﬁsianibuirc
Al7329485.2151590960. 304 5.580 81329525.008(591011.874 47.427 T [ (trg) i b i PR gaylel cadusmale o numarului cadastral
218{329485.831 /590554, 753 2,585 91329552.025|590972.895{ 12.040 29]329514.745[590919.122 7.920 ™. s
Al91329487.622[590950.537] 32.631 101329542.412 1590965, 646 4.113 300329511.937(590911.717) 2 700 T 1
A200329500.539]590920.571 4.705 11)329540.079)590969.033 2.060 31/329509.412[590912.674 7.920 3 e (s Data :
A21]329502.325(550916.218| 14.263 12}329538.442590967.783 | 2.176 32329512.220)590920.0739} 2.700 P :
S(1Cc)=4271.35mp P=292,252p S(C1)=587.43mp P=132,062zm S(C2)=21.38mp P=21.240m Stampila BCPI
Data : iulie 2017
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RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Client si Utilizator: SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - prin BFJ

CONSULTING GROUP SPRL

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate sau citate, integral sau partial,
si nu vor fi transmise unor terti fard acordul prealabil in scris al Fairvalue Consulting, al clientului si al utlilizatorului desemnat
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sRaport de evaluare ) B TEREN INTRAVILAN

FairValiia

12.07.2018

Catre:  SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ
CONSULTING GROUP SPRL

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

Urmare a solicitarii utilizatorului, am procedat la evaluarea activului indicata
mai sus. Am efectuat inspectia activului, am analizat piata imobiliara specifica
si am estimat valoarea de piata a activului.

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piata a terenului in vederea atestarii,
constituirii si intabularii dreptului de proprietate — conform solicitarii
utilizatorului. Tn cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenului analizat, in ipoteza speciald ca acest drept este
detinut de cdtre SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA —in faliment.

Fairvalue Consulting, membru corporativ ANEVAR, prin evaluatorul autorizat
EPI, EBM, Enache Valentin, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 12441, a
evaluat proprietatea Tn calitate de evaluator independent, raportul de evaluare
fiind Tntocmit in concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2018.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si
rationamentelor aplicate, opinia noastra este cd valoarea de piata a dreptului
deplin de proprietate asupra terenului descris In acest raport, la 12.07.2018,
este:

465.500 EUR, echivalent a 2.169.600 LEI

e Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele
speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in
conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport.

o Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a
terenului. Cladirile nu fac obiectul prezentei '

&

Cu deosebita consideratie, L

Enache Valentin — MTA :

Evaluator Autorizat EPI, EBM /- -

Stan Anuta_ A

Directgr fairvalue Corstlting SRL \ 4&\/
3 (/ -\i\,s
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Raport de evaluare e TEREN INTRAVILAN
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Raport de evaluare

TEREN INTRAVILAN

1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

\’ Client si Utfi’/i“étor

COCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ CONSULTING |
GROUP SPRL

D rap#gitului de 12.07.2018
_Svaluare

Data inspectiéi 04.07.2018
Data evaluarii 12.07.2018

Evaluator autorizat

Enache Valentin, Evaluator Autorizat EPI, EBM Legitimatie 12441

Compania de evaluare

Fairvalue Consulting, Membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 20,
Polita de asigurare de rdspundere profesionald 20555/04.01.2018

Reprezentant — functia

Stan Anuta — Director

Tip proprietate

TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatii

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Cod Postal

023408

Cartier / amplasare

7ona mediana de est a Mun. Bucuresti, subzona Colentina - Doamna
Ghica

Utilit3ti

Retele edilitare la limita.

Acces

Din Str. Azuga (conform documentelor)

Suprafata teren

St =4271mp

Proprietar/ Dreptul de
proprietate

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.

Utilizare existenta

Teren intravilan

Curs de schimb valutar

4,6607 LEI/EUR

VALOAREA DE PIATA
estimata

465.500 | EUR | 2.169.600 | LEI

Sarcini inregistrate

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
sarcini, servituti si/sau litigii.

Observatii speciale

TRANSRORT AZUGA SA — in faliment.

o Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri cu
o suprafata construita la sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac obiectul
prezentei evaluari — solicitarea utilizatorului raportului.

° 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

|
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Raport de evalugre

TEREN INTRAVILAN

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 ,L1A” si este partial afectat (pe limita 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 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

care nu exista restrictii de construire, sarcini yé%vituti, sau alte

Diferente constatate in
urma inspectiei (fatd de
documentele de
proprietate/
documentatia
cadastrald)

elemente care sa afecteze dezvoltarea optima a ampfasamentului.
Nu este cazul. i

FarValue
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Raport de evaluare TEREN INTRAVILAN

2. Certificarea evaluarii

I . Subsemnatul, Tmi asum raspunderea privind continutul si concluziile
evaludrii numai fatd de clientul si utilizatorul desemnat al lucrérii si
certific, in cunostintd de cauzd si cu buna credintd, ca:

v' Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si
adevidrate;

v Analizele, opiniile si concluziile raportate se lirmniteazd numai
la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si reprezintd
analizele, opiniile si concluzile mele profesionale si
impartiale;

¥v" Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care
constituie obiectul acestui raport si niciun interes personal
legat de partile implicate;

v" Angajarea mea in aceastd evaluare si onorariul pentru
aceasta evaluare nu sunt conditionate de raportarea unor
rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de
o concluzie favorabila unuia dintre utilizatorii desemnati ai
raportului;

v Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea,
in mod competent, a acestei lucrari;

v Nu mi-a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa din
partea unor specialisti Tn alte domenii;

v' Subsemnatul, Harsescu Sorin Alexandru, declar ca am
inspectat personal terenul evaluat.

Enache Valentin
Evaluator Autorizat EPI, EBM

Harsescu Sorin Alexandru — Inspector
Membru Titular ANEVAR
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3. Termenii de referinta ai evaluarii N

Identificarea si
competenta
evaluatorului

Obiectu! evaluarii

Adresa
proprietatii

Scopul evaluarii

Clientul si
Utilizatorul
raportului

Proprietar

Drepturi de
proprietate
evaluate

Baza de evaluare.

Tipul valorii
estimate

FarValue

* FairValue Consulting - Evaluator autorizat membru orporativ
ANEVAR, autarizatia nr. 0020;

* Enache Valentin - Evaluator autorizat, mem
legitimatia nr. 12441, specializdrile EPI, EBM>»

idlar ANEVAR cu

® Harsescu Sorin Alexandru — Inspector — Membru titular ANEVAR, cu
legitimatia nr. 13108.

Proprietatea imobiliara - TEREN INTRAVILAN

Bucuresti, Str. Azuga Nr. 34, Sector 2

Estimarea valorii de piatd a terenului, asa cum este definitd in
Standardele de Evaluare a bunurilor 2018, in vederea atestarii,
constituirii si intabularii dreptului de proprietate.

SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA - PRIN BFJ
CONSULTING GROUP SPRL

SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA— in faliment

n cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de
proprietate asupra terenului analizat, in ipoteza speciald c§ acest
drept este detinut de catre 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.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a
proprietatii, asa cum este aceasta definitd Tn Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2017 — SEV 100 Cadrul general si SEV 104
Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un  cumpdrdtor hotdrdt si_un. vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie  nepdrtinitoare, dugé ) harketing

5 o
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N J~Pata evaluarii
NJ

Data raportului

inspectia
proprietatii

Moneda in care
se exprima
valoarea estimata

Conformitatea
evaludrii cu SEV

FarrValue

prudent si fdrd constrdngere.

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul
evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandirile Standardelor de

Evaluare a Bunurilor 2018: SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii
imobiliare si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

la baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul
preturilor la data de 12.07.2018, data la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre
evaluator. Evaluarea a fost realizata in funa lulie 2018. Data
evaluarii este 12.07.2018.

12.07.2018

Inspectia a fost efectuatd in data de 04.07.2018, de catre evaluator
autorizat Harsescu Sorin Alexandru, legitimatie 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 investigatil privind
eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.

Opinia finald a evaluaril este prezentata in LEl si EUR. Cursul de
schimb leu/EUR valabil la data evaludrii (12.07.2018) este cel afisat
de BNR, si anume 4,6607 lei/EUR.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordantd cu
reglementirile Standardelor de Evaluare a bunurilor 2018 si cu
ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.
Valoarea terenului a fost determinatd in conformitate cu
standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a
solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludrii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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Roportde evaluare B TEREN INTRAVILAN

Procedura de Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piatd au fost:
evaluare v documentarea, pe baza unei liste de informafi) solicitate
clientului;

v inspectia proprietatii;

v stabilirea limitelor si ipotezelor care abi st
elaborarii raportului; ‘

v selectarea tipului de valoare estimata in prezentul rapo.rt;

v deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice
obiectivului de care trebuie sa se tind seama;

v analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea
rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

v’ aplicarea metodei/metodelor de evaluare considerate
oportund/e pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Natura i sursa Documentele si schitele puse [a dispozitie de catre proprietarul
informatiilor terenului, respectiv:
v Certificat de urbanism nr. 1218/73"A” din 19.10.2017;
v Plan de amplasament si delimitare neavizat OCP! — lulie
2017,
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;

AN NN

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

v Cursul de referintd al monedei nationale afisat de BNR;

v Publicatii privind piata imobiliard.

v Articole din presa

Evaluatorii nu isi asumé nici un fel de rdspundere pentru datele
puse la dispozitie de citre client si proprietar §i nici pentru
rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gregite.

Responsabilitatea Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
fata de terti furnizate de catre client si de citre proprietarul terenului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului gi utilizarii
precizate in cadrul acestui raport. Raportul este confidential, strict
pentru client si Utilizator iar evaluatorul nu acceptd nici ©O
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici 0 circumstanig.

FairValue




Raport de evalugre

TEREN INTRAVILAN

Ipoteze

i) /
X \’\/
FarValia

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de cétre proprietarul terenului si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare. Se presupune cé titlul de proprietate este bun i
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizatd de catre terti este consideratd de
incredere, dar nu i se acorda garantii pentru acuratefe;

Se presupune cd nu exista conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor
ascunse) care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma
nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Se presupune cé amplasamentul este in deplind concordantd cu
toate reglementirile locale si republicane privind mediul
inconjurdtor in afara cazurilor cadnd neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare n raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile
purtate cu proprietarul, nu existd nici un indiciu privind
existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor
vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor
inspectii sau a unor rapoarte care s3 indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili
ulterior c3 existd contamindri pe orice proprietate sau pe
oricare alt teren vecin sau cd au fost sau sunt puse n functiune
mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce fa
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile Tn lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piatd estimatd este valabild la data evaludrii.
Intrucat piata, conditille de piatd se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunzdtoare la un alt
moment;

S-a presupus ¢ legislatia In vigoare se va mentine gi nu au fost
luate T calcul eventuale modificdri care pot sd apard in
perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsu!
raportului s-a ficut tindnd seama de tipul proprietatii, tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe
care le-a avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la
subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a
altor ifformatii de care acesta nu avea cunostinta;
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| de publicare a acestuia;

! v' Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau s depuna marturie in instamd
relativ la proprietétile in chestiune, in afara cf'n;u:lui in care/-au
incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

v' Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special
referitoare la valori, identitatea evaluatof*u iy
publicate sau mediatizate fard acord
evaluatorului;

v' Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice,
fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca aceste

' conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde

oncluzii
trebuie
realabil  al

valabilitatea.
| . o | g
Ipoteze speciale ° Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri
cu o suprafata construita la sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac
b | obiectul prezentei evaluari — solicitarea utilizatorului raportului.

o Conform documentelor prezentate si anexate la raport,

i terenul nu este inscris in evidentele de cadastru si publicitate
p 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

D SOCIETATEA DE UTILAJ TRANSPORT AZUGA SA.

_ J In certificatul de urbanism nr. 1218/73"A” din 19.10.2017
[) au fost mentionate urmatoarele:

e Conform PUG Mun. Bucuresti — imobilul se afla
preponderent in subzona ,L1A” si este partial afectat (pe
') limita nord-estica) de subzona ,V4” — spatii verzi pentru
protectia cursurilor de apa. De asemenea a fost notata
b mentiunea: , Pe terenul cu suprafata masurata de 4271 mp,

situat in zona nestructurata, se poate analiza amplasarea
unor constructii, pe baza prevederilor unei documentatii de
p 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 care nu exista
P restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte elemente
care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului.

]
Restrictii de v Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul
utilizare, difuzare de publicare a acestuia;
sau publicare v Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere n

continuare consultantd sau sa depund marturie n instanta
relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
Tncheiat astfel de intelegeri in prealabil;

FairValue [ 7Y e 11




Raport de evaluare

FairValué

Raportul de evaluare este valabil in conditiffe economice,
fiscale, juridice si politice de la d3ta intocmiri#sale. Dac3 aceste
conditii se vor modifica concluziil Yraport isi pot pierde
valabilitatea;
Orice valori estimate n raport se aplicd activului evaluat, luat ca
intreg si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevézuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii
referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al Fairvalue
Consulting si al evaluatorului autorizat care semneazi acest
raport, cu specificarea formei si contextului in care urmeazd s
apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui
de catre alte persoane decat clientul si Utilizatorul raportului de
evaluare, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

TEREN INTRAVILAN
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4. Prezentarea datelor

‘Mentiﬁcarea
~ proprietatii

imobiliare
subiect.
Descrierea
juridica

|dentificarea
eventualelor
bunuri mobile
evaluate

Date despre
Zona, oras,
vecinatati si
amplasare

Informatii
despre
amplasament.

o 0 0 0O 0 0O 0 0 0 O O

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
constituit si intabulat in favoarea SOCIETATEA DE UTILAJ
TRANSPORT AZUGA SA - in faliment.

Conform documentelor si inspectiei, pe teren exista 2 cladiri cu o
suprafata construita la sol de 608,81 mp. Cladirile nu fac obiectul
prezentei evaluari — solicitarea utilizatorului raportului.

Nu au fost identificate / evaluate bunuri mobile.

Proprietatea este amplasatd in Zona mediana de est a Mun.
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie
mixta rezidential - comerciala. Amplasarea proprietatii este
prezentatd in Anexa nr. 5 la prezentul raport.

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

Accesul Tn zon se realizeazd cu ajutorul mijloacelor de transport in
comun si a autovehiculelor personale

Unité&ti comerciale in apropiere: da
Unitati de invdtdmant: da
Unitati medicale: da

Institutii de cult: Da, Biserica
Sedii de banci: da

Institutii guvernamentale: nu
Muzee: Nu

Parcuri: da

Lacuri: da

Cursuri de apd: da

Altele: -

Proprietatea este amplasatd in Zona mediana de est a Mun.

_Bueuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica, zona cu destinatie

miixta rezidential - industriala.

'
]
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Descrierea
terenului

FarValue

Caracteristici fizice:
Suprafata terenului: S= 4271 mp
Deschiderea la strada: 7,55 ml la Str. Azuga )
e Dimensiuni: conform plan amplasament;
e Inclinare: plat
e Forma: neregulata
e Acces: din drum asfaltat — Str. Azuga;
e Utilitsti:
Retea urbana de energie electrica: existenta — la limita
Retea urbana de apa: existentd — la limita
Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existentd — la limita
Retea urbana de canalizare; existentd — la limita
Retea urbana de iluminat stradal: existentd — la limita
s Alte observatii: -
Caracteristici juridice:
o Utilizare legala: Rezidential
e Servituti de trecere: Nu este cazul
e Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
e Alte restrictii existente: Nu este cazul

Caracteristici economice:
* Impozite asupra terenurilor: -
e Taxe locale de construire: -
e 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 ,L1A” si este partial afectat (pe limita 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 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
care nu exista restrictii de construire, sarcini si servituti, sau alte
elemente care sa afecteze dezvoltarea optima a amplasamentului.

14
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Descrierea
amenajarilor
Si
constructiilor

Date privind
impozitele si
taxele

Istoric,
incluzand
vanzarile
anterioare si
ofertele sau
cotatiile
curente

Analiza pietei
imobiliare.

FairValue
1

Teren liber de constructit.

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin hotarari ale consiliilor locale.

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietdtii sunt
disponibile in Contractul de vanzare-cumparare pus la dispozitie:

- Data: -

- Vanzator: -

- Pretvéanzare: -

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care
intrd In contact n scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii la aceastd piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza
ci este deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si
locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea
poate s3 se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe
supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii i
vanzitorii nu sunt fintotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori,
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
sunt imediat disponibile.

Proprietdtile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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+

= UN'PROCES"

Definirea produsului imobiliar

Pasul 1.

(analiza productivitdtii proprietatii)
Pasul 2. Delimitarea pietei specifice
(aria pietei si aria competitiva)
Pasul 3. Analiza cererii
Pasul 4. Analiza ofertel
(investigarea si previziunea concurentei)
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi oferta
Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata

(conceptele penetrarii de piatd)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii
proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii
subiect care determind capacitatea sa productivd si utilizérile
potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice, juridice sau
de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea
cererii marginale previzionate,

Atributele fizice, juridice si localizarea imobilului au fost prezentate
anterior, prop. imobiliard evaluatd este de tip teren liber,

Utilizarile probabile in mod rezonabil ale proprietatii subiect sunt:

o Rezidential;

o Comercial;

o Industrial.
Din analiza trendului pietei am determinat ca cererea existentd este
pentru utilizare rezidential - colectiva. Tn aceasta zon3, pentru celelalte
utilizari practic nu existd o cerere alternativd permisd (conform
certificat de urbanism anexat).

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Segmentarea pietei se impune a fi efectuatd incad de la inceput, pentru
a reduce eforturile si a concentra cautarile spre a gasi cele mai bune
informatii cu grad mare de asimilare proprietatii de evaluat.

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei
imobiliare specifice proprietatii subiect, precum si examinarea cererii
si ofertei si a ariei geografice de piatd pentru tiptit-de-proprietate

- | L3

analizat. ) ==
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FarWalus

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au

fost analizati o serie de factori:

o Tipul proprietatii imobiliare: teren construit; Cladirile nu fac
obiectul prezentei evaluari;
o Caracteristicile proprietatii imobiliare:

Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor

imobilul  este ocupat de un singur utilizator

(proprietarul) sau, in cazul inchirierii, de un singur

chirias;

- Baza de clienti (potentialii utilizatori): marea majoritate
a cazurilor clientii sunt persoanele juridice dar sunt
situatii cand exista un interes si din partea persoanele
fizice;

- Calitatea terenului de fundare: nu avem 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 : neregulata;

e Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile
disponibile, referitoare la proprietati substitut, oferite spre
vanzare in zona de est a Capitalei.

e Proprietdti substitut disponibile: au fost identificate suficiente
proprietati (disponibilitate curenta si viitoare) cu o atractivitate
similard, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita;

e Proprietdti complementare: sunt accesibile urmatoarele
facilitati suport ale functiunii analizate: statii auto, unitati
comerciale, unitati de invatamant, gradinite, unitati medicale,
magazine, parcuri, spatii de recreere, sedii de banci, institutii
de cult;

In concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior,
precum si de specificul zonei (preponderent industrial), putem afirma
ca piata specifica proprietatii subiect este cea a terenurilor libere cu
utilizare rezidential - colectiva, situate in zona mediana de est a Mun.
Bucuresti, subzona Colentina - Doamna Ghica.

Pasul 3. Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare i
preferintele consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se
axeazs pe jdentificarea utilizatorilor potentiali (cumparatori si chiriasi)
pentru propsietatea subiect. Pentru aceasta se urmdreste activitati/
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FarValue

utilizari care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupd uprele
lucrari de modificare (dac3 se demonstreaza céfar fi logic si favorabil a
se efectua aceste modificari).

Cererea trebuie urmaritad mai ales pe segmentll,de pjdta al celor cu
interes de a achizitiona un imobil, il doresc¥¥e Aot (au piterea
financiard) sa-1 si achizitioneze.

Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determin
atractivitatea proprietatilor similare.

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii solvabile a inregistrat o
usoara crestere n ultima perioadd, evolutia fiind antrenata de
diminuarea efectelor crizei economice, cresterea interesului
investitional si marirea nivelului creditarii.

Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea
persoanelor juridice si mai rar din partea persoanelor fizice. Cererea
fiind determinata de nevoia dezvoltarii de noi imobile care sa satisfaca
dorintele proprietarilor.

Pretul terenurilor a suferit cea mai mare corectie de pret din intreaga
piatd imobiliara, dupd criza recentd. Vizate cu precidere de
speculatori, inainte de 2007, terenurile au provocat cele mai mari
pagube in portofoliile investitorilor: nu in putine situatii, valoarea le-a
scdzut chiar cu 80%. Terenuri micute amplasate in zone bune ale
localitatii, suprafete mai mari din Imprejurimi sau loturi de casa de la
periferie, toate s-au devalorizat masiv, in ultimii sapte ani. Tns3
lucrurile incep sa se Indrepte, si pe acest segment — odatd cu
dezmortirea pietei rezidentiale si a celei a cladirilor de birouri,
terenurile au reinceput sa fie cautate. Preturile sunt, in continuare,
departe de cele anterioare crizei, insa acest lucru este benefic pentru o
piata stabild, subliniaza specialistii.

Categorie importanta intr-o piatd imobiliard sdndtoasi, dezvoltatorii
de mici dimensiuni au intrat din nou n joc, investind deocamdat$
prudent. Cei care cumpadrad zilele acestea sunt exclusiv cei interesati sd
dezvolte un proiecte In viitorul apropiat, astfel c3 analizeazd mult mai
atent caracteristicile unui teren. Numarul tranzactiilor a urcat simtitor
fata de anii trecuti, preturile incd scazute fiind unul dintre cei mai
importanti factori.

.Spre deosebire de perioada din 2007 - 2008, cumpdrdtorii nu mai
cautd terenurile speculativ, ci isi indreaptd atentia cdtre zonele care
oferd un potential crescut de construire si coeff"c_lq'ngi de webanism certi.
Raportat la piata imobiliard, considergmr €d Ief'qurjlf?'ceprezintd
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investitia cu cel mai mare potential de crestere”, spune Razvan Cuc,
Director Regional RE/MAX Romania.

Localitatile in care au inceput investitiile in proiecte rezidentiale, sunt
primele care au consemnat o crestere semnificativd a vanzarilor de
terenuri, aratd studiile companiilor imobiliare locale. Luand in calcul
evolutia pozitivd a economiei, stabilizarea preturilor locuintelor,
accesibilitatea ofertelor de creditare si revenirea cererii pe segmentul
rezidential, specialistii estimeazd cd piata terenurilor va continua sa
creasca si pe parcursul acestui an.

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

In ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achizitie,
distributia potentialilor cumpardtori a rdmas relativ aceeasi ca in
trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse financiare si
intentioneazd sa facd plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce
marea majoritate au in plan sa contracteze un credit bancar.

La capitolul criterii de selectie a unui proprietati de acest tip,
amplasamentul este factorul cu cea mai mare greutate, urmat fiind de
importanta accesul la facilitatile/utilitatile disponibile. Pe locul al
treilea Tn clasamentul prioritatilor se pozitioneaza dimensiunea si
forma amplasamentului.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de
proprietate:

e Cererea pentru cumpdrare — cererea solvabila inregistreaza o
crestere incurajata de evolutia pozitiva a economiei si existenta
programelor de finantare bancara.

e Cererea pentru inchiriere — nu exista informatii in acest sens.

e Potentialii cumparatori: cererea solvabila vine in principal din
partea persoanelor juridice.

e nteresul investitional: exista si este in continua crestere.
Clientul investitional este interesat de amplasamentele la care
situatia juridica este clara iar coeficientii urbanistici sunt
generosi;

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate
unitatile cu suprafete plane, forme regulate si deschideri care
sa permita accesul facil, amplasate in zone bine echipate dpdv
edilitar;

e Dimensiunea proprietatii. amplasamentele cu suprafete mai
mici au o mai mare cautare in detrimentul celor cu suprafete
mari.
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Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea conecupéntei)

Oferta se referd la disponibilitatea produsului® iar i diferitele lui
faze de dezvoltare. Un cumpéritor are alternativa de a
achizitiona/inchiria de pe piatd un numdr mai mare de proprietdti cu
caracteristici asemdné&toare. In competitie cu acestea intra si
proprietatea subiect, care este doar una dintre variantele alternative
din totalul celor disponibile pe piat3.

Oferta aferentd proprietatilor disponibile spre vanzare/inchiriere (doar
acestea prezinta interes, nu cele care sunt similare dar nu sunt expuse
spre vanzare/ inchiriere), care sunt asimilabile (caracteristicilor Si
utilitatii) proprietatii subiect se numeste ofertd competitiva.

Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

In ultima periocada s-a inregistrat o usoara scadre a ofertei, in timp ce
numarul tranzactiilor a inregistrat un trend usor ascandent, oferta fiind
formata nu doar din terenuri libere, ci si din unele amplasamente
construite, dar la care constructiile urmeaza a fi demolate. Eforturile
de prospectare a potentialilor cumparatori sunt mai intense, avand ca
efect diminuarea perioadei necesare procesului de vanzare/
cumparare.

n ceea ce priveste oferta competitivd pentru proprietatea imobiliard
subiect, in urma analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii:
o oferta de vanzare - suficienta, asezata pe un trend
descendent. Nu sunt semne care sa aduca o schimbare;
e oferta de inchiriere — nu sunt informatii:
* stocul total disponibil — mic, aflat in scadere;
* volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;
e preturile solicitate pentru vanzare* — intre 100-200 EUR/mp
e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-15%
Reprezinta raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul
la care se incheie tranzactia).

* variatia preturilor este antrenatd de urmatoarele aspecte: localizare,
facilitati/utilitati, suprafata, acces, indicatori urbanistici, amenajari
exterioare, imprejmuire, etc,

in anexele 2 si 5 sunt prezentate informatiile de piata {oferte de
vanzare) colectate din piata specifica pentry proprietatea sublect.
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Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Valoarea de piatd a unei proprietdti imobiliare este, in cea mai mare
mé&sur3, dependentd de pozitia sa competitiva pe piata specifica.

Cunoscand caracteristicile proprietdtii imobiliare evaluate, putem
identifica si selecta si alte propriettile imobiliare competitive (oferta)
si putem intelege avantajele/dezavantajele comparative pe care
proprietatea subiect le-o prezinta potentialilor cumparatori (cererea).

Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumitd utilizare a
unei proprietati imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea
(solvabild si probabild) si oferta concurentiald de pe piata analizatd —
curentd si viitoare. Aceasti relatie aratd gradul de echilibru (sau
dezechilibru) care caracterizeaza piata curentd si conditile ce ar
caracteriza piata dupa o perioadd de prognoza.

Pe termen scurt, oferta imobiliard este relativ fixd si pretul rdspunde la
cerere. Comparand cererea existentd si potentiald cu oferta curenta si
anticipatd competitivd se poate determina daca existd cerere pentru
un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piatd la data evaluarii, pentru
acest tip de proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

Tn ce priveste vanzarea, piata este caracterizatd printr-o cerere aflata
intr-o usoara crestere, pe fondul unei oferte inferioare cererii. O astfel
de piatd este uneori numitd piatd a vanzatorilor, intrucat vanzatorii pot
obtine preturi mai mari pentru proprietdtile imobiliare disponibile
(Acela care detine proprietatea ,impune” pretul).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piatd
Prin compararea caracteristicilor proprietdtii subiect cu cele ale

proprietatilor competitive, putem determina absorbtia proprietatii
subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitivd cunoscute.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind
incurajata de evolutia pozitiva a economiei, cresterea increderii
mediului de afaceri si existenta programelor de finantare bancara. O
traiectorie ascendentd se profileazd la orizont si pentru viitor,
evidentiind astfel increderea in incredere tot mai mare in economia
nationala.
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linand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem
afirma ca cererea pentru acest tip de proprietate se va mentine intr-o
usoara crestere pe termen scurt si mediu.

Conform analizei realizate timpul mediu de exgunere a unei propriétati
substitut este de 6-9 luni atunci cand vorbim despre vanzare A timp
ce pentru inchiriere nu au fost identificate jnfprmatii relevapfe in piata
specifica proprietatii subiect.

5. Analiza datelor si concluziilor

Cea mai buna
utilizare

FarValué

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de
evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitd ca fiind utilizarea probabild
rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietdti construite,
care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si care
determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizat3 in urmatoarele situatii:
o Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;

In plus fatd de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca fiind
liber trebuie sd Indeplineascd patru criterii implicite. Astfel, CMBU
trebuie sa fie:

o permisa legal

o fizic posibila

o fezabila financiar

o maxim productivd (s& conducd la cea mai mare valoare a

terenului (considerat) liber sau a proprietatii construite)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti este determinatd dup
aplicarea celor patru criterii si dupd eliminarea diferitelor utilizari
alternative. Utilizarea ramasd, care indeplineste toate cele patru
criterii, este cea mai bun3 utilizare.
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Metode de
evaluare

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber,
am cules de pe piatd informatii referitoare la terenuri libere amplasate
in Zona mediana de est a Mun. Bucuresti, subzona Colentina - Doamna
Ghica.

Pe baza analizei de piatd efectuate, am studiat utilizérile considerate
probabile si rezonabile pe baza conformitdtii cu cele 4 criterii ale cele
mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi
timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni).

Tn vederea stabilirii celei mai bune utilizdri, am analizat utilizarile
posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:
.T.‘\.—._‘-Ij).,.g__...u_._. .- TR A T

e

Comercial nu - - -
Rezidential da da da da
Avand in vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezuitate din
analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietdtii construite
este cea rezidentiala.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea
actuald, de teren pentru dezvoltari cu destinatie rezidential - colectiva.
Aceastd utilizare Indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume:

o este fizic posibild

o este permisd legal

o este fezabild financiar

o este maxim productivé (conduce la cea mai mare valoare a

terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite)

Valoarea terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund
utilizare a acestuia. Chiar dac3 terenul are amenajari, valoarea acestuia
este estimat3 prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari a lui,
si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioar3, respectiv pentru utilizarea cea mai eficientd.

Fair\falué/;“/_
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Metoda
comparatiei
directe

FairValue

Avand in vedere informatiile dispoinibile s-a optat pentru una dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute ix GEV 630 —
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatjéi.

~
\

In aplicarea acestei metode surlt analizate, copfiparate s ajustate

vanzarile si alte date despre loturi\similare, in s¢opul identificarii unui
J \ i

nivel de valoare pentru terenul de evajuat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si
deosebirile intre loturi.

Aceasta metodd este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere,
sau considerate libere pentru scopul evaludrii, fiind preferatd atunci
cand exista date comparabile suficiente si sigure.

Prin aceastd metodd, preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri
similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data
evaludril), informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in
care sunt prezentate diverse oferte (vdnzari — cumpérdri de terenuri, cu
si fard constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 100-200 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza
activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare. 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 si
cea mai buna utilizare.

[n anexe sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor
proprietati similare sau aseménatoare cu cea evaluati. Aceste date au
fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin contactarea
vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentata procedura de aplicare a metodei si Grila
comparatiilor de piatd. Tn urma aplicirii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii analizate. Aceasta a fost estimat3 la:

465.500 EUR, echivatent.2.169.600 LE|

1
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Tehnica extractiel

e
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Pentru aplicarea metodei extractiei, costul de inlocuire net al
constructiei — adica valoarea contributiei constructiei - se scade din
pretul total de vanzare al proprietati, pentru a se afla valoarea
terenulul.

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

Extractia este o tehnica prin care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin deducerea valorii
contributiei constructiilor, estimata deseori prin constul de inlocuire
net, Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Vanzarile din
zonele rurale sunt in mod frecvent analizate astfel, deoarece
constructiile amplasamentului au o contributie minima, comparativ cu
valoarea terenulul.

Din cauza lipsei informatiilor de pe piata specifica din zona evaluata,
tehnica extractiei nu s-a aplicat.
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Analiza
rezultatelor si
concluzia asupra
valorii
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Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evalyare selectate sunt,
urmatoarele:

Metoda comparatiei directe = 465,500 EUR
Tehnici alternative — tehnica extractiei = NU s-a aplicat

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentatd si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatji.
Adecvarea:
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinentd este fiecare
metoda, scopului §i utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietel.
Precizia:
Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietdtilor comparabile.
Cantitatea informatiilor:
Adecvarea §i precizia influenteazd calitatea si relevanta rezultatelor
unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumitd tranzactie comparabild sau de
0 anumitd metodad. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de
adecvare si precizie pot fi contestate daci nu se fundamenteazd pe
suficiente informatii. Tn termeni statistici, intervalul de incredere in
care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.
Luand in calcul criteriul adecvdrii am constat cd preponderent acest tip de
proprietate se tranzactioneazd n detrimentu! nchirierii, fiind achizitionat
preponderent in scopul dezvoltarii imobiliare din punct de vedere industrial
de cdtre proprietari. Dpdv al criteriului adecvarii abordarea selectatd este
metoda comparatiei directe.

Luand in caleul criteriul preciziei si al cantitdtii de informatii am concluzionat
cd informatiile utilizate in cadrul metodei comparatiei directe conduc la o
incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de piata
dispenibile fiind mare.

In aceste conditii cea mai potrivitd metod3 este analiza pe perechi de date din
cadrul metodei comparatiei directe. Aceastd metodd Indeplineste criteriul
preciziei si criteriul cantitdtii si calitdtii informatiilor.

Ludnd in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este cd abordarea
cea mai adecvatd in cazul de fatd este metoda comparatiei directe, In urma
aplicarii careia valoarea de piatd a proprietatii a fost estimata la (rotund):

465.500 EUR, echivalent 2.169.600 LEI

la cursul valutar de 4,6607 lei/EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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6. Anexe

Anexa 1 — Prezentarea evaluatorului

Prezentd pe piatd incepand cu 2005, Fairvalue oferd servicii profesionale de evaluare si consultanta

financiara.

Certificaft :

Risc management:

Servicii oferite

= evaludri intocmite conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor

= membru corporativ ANEVAR (autorizatie numarul 0020)

= companie atestatd ASF pentru evaluarea societdtilor comerciale

= firm3 “regulated by RICS” (Royal Institution of Chartered Surveyors)

= polite individuale de asigurare profesionald a evaluatorilor In limita a

minim 10.000 Euro

= politd de asigurare pentru rdspundere profesionald a companiei in limita
a 1.000.000 Euro

Evaluare: n scopul
= Proprietdti mobiliare = tranzactiondrii
= Masini, echipamente, instalatii, stocuri =  garantarii imprumuturilor
= Tntreprinderi si participatii la Intreprinderi = raportarii financiare
= Instrumente financiare = impozitarii
= Active necorporale = fuziunii/divizarii
= delistdrii de la bursd etc.
Echipa
= 60 evaluatori membri titulari ANEVAR in toata tara:
= Printre evaluatorii FairValue sunt:
V' Membri Acreditati ANEVAR (MAA)
v Evaluatori recunoscuti la nivel european (Recognised European
Valuers - REV TEGOVA)
v Membri RICS {Royal Institution of Chartered Surveyors)
= Promptitudine si operativitate:
v Sistem privat de comunicatii securizat
Y Aplicatie securizatd pentru bdnci in vederea monitorizarii datelor
utilizate in procesul de evaluare a garantiilor si acces la raportul de
evaluare In format electronic
Experientd
= Peste 12 ani de activitate
= Mai mult de 70.000 de rapoarte de evaluare pentru proprietati imobiliare
= Peste 30.000 de rapoarte de evaluare pentru echipamente si bunuri mobile si

FarValud

evaluari de afaceri
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Anexa 2 —Metode de evaluare - Metoda comparatiei directe

Comparatia directd este metoda recomandat in prirmul rand pentru evaluarea Yerénului,
Comparatia directd poate fi utilizatd pentru evaluarea terenului liber sau considerat liber pentru
scopul evaludrii. Comparatia direct3 este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului si
cea mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzéri de terenur comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt colectate, analizate, comparate si ajustate vanzirile de loturi si
alte date privind parcele similare, in scopul estimrii valorii terenului subiect. In procesul de
comparatie sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturile similare si terenul
subiect.

Variabilele luate cel mai des in considerare ca elemente de comparatie sunt caracteristicile fizice
ale terenului, care se referd la mirimea si forma acestuia, deschiderea la drumul de acces,
topografia, localizarea si privelistea.

Etapele sunt urmatoarele:
1) Sunt colectate date despre vanzérile si inchirierile finalizate si ofertele active;
) Identificarea asemanarile si diferentierile dintre aceste date;
3) Sortarea informatiilor in functie de relevanta lor;
) Ajustarea preturile comparabilelor pentru a justifica diferentele fatd de caracteristicile
terenului subiect;

Formarea concluziei asupra valorii de piat a terenului evaluat.

FairValue !

28




Raport de evaluare TEREN INTRAVILAN

PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

In vederea nGtiner de nformati relevante din oata spe Fica proonetiti mobiiare subwect, au fost parcurse urratoarele paru atape prinoipae

1 Planficarea - Tnaceasta etapa au fout cvident ate casactenstic le propr elati by ect, determinate ' baza nfarmat lor furnizate qe W, informatiior Culese din surse

pebince de nformyats srintermatulor culesein t mpul nspectien in teren.

Coracterlsticle ghnsidernte relevante includ tpu yobiuls dreptul de proprietate transm's, condit e de finantare 5 vanzare, adresa amplasared o prafata otitat'e

disponibile, ag-esul, vecindtatile, puntele de niteres, princy slee artare din zona ete

2 Colectardhy - Aceasta etapa prescpune culege ez informatilor din diverse surse denformatu st validarea acestora o de cite ori ecte posibilpon ver fizdeiincrucisate
[ Procesul de analizd are ca scop filtrarea informatilor, in vederea restranger: interva ulucss \gentif ciri de oferte ale unor proprietdtirobilare smare

Aeminareq —Presupune fral zarea procesulurde ootinere s niormatilor relevante s are o bazd sirteza etapelo antergare, prin rape rtareaintr-un farmat clar s
concis a infor lor relevante centincate

e In cazul prezente evauarn, procesul de obtinere a \nformarilor relevante s a concrenzat pr n comp etarea “tisel de colectare a nfo-matilor ce piata”, cu
informatn verificate s docamentate privind proprietti imobiliare similare - ofente spre vinzare valabile a data evaluari

e Propretatile maobihare prezentate n f5a ce colectare au caracterishc fizice, jur dice 51 economice similare cu cele e proprietdte cubpect (caracter sticicare pot f1in mod

mat
e s

credibil si rezonabll ajustate pentru ca progrictatea comparabild si reprezinte un substtut al oroprietatn subiect)

FISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta |
(Suprafata (mp) - - _ 427100 1018.00mp " Jul 898,00 mp 3700,00 mp
Pret oferta/vanzare (€/mp) - 160 €/mp 200 €/mp 106 £/mp 145 €/mp
TIPUL COMPARABILEL {tranzact e/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS
RESTRICTII LEGALF (reglementare urbanisticd)

Drept ansolut Drept absoiut Drept absolut Drept absolut Drept absalut

Nu sunt similar similar similar similar

CONDITII DE FINANTARE

Numerar

Numerar Numerar

Numnerar

Numerar

CONDITII BE VANZARE

Mepartinitoare

Neparinitoare Nepartinitoare

Nepartinitoare

Nepartinitcare

CONDITII DE PIATA

Curente

Curente Curerte

Curente

Curente

Colentina - Doamna

Colenting, Doamna

Colentina - Fundeni -

LOCALIZARE = Colentina - Fundeni : Colentina - Fundeni  Benzinarie Mol - plan
Ghica Ghica secund
locatie similara lacatie simitara locatie similara locatie stmilara
SLPRAFATA (Img) 4271,00 mp 1016 mp 5300 mp 898 mp 3700 mp

rez.dential - colectva

rezidential - colectiva

rezidential - colectiva

rezidential - cc ectiva

rezidential - colectiva

UTILUTATI DISPONIBILE

toate la limita

toate la imita toate la imita

tcate lalimita

DESTINATIA (utilizarea terenulu'} POTmax45%, CUT  POT max 45%, CUT POTmax70%, CUT  POT max 20%, CUT  POTmax 20%, CLT
max=1,3 max=13 max =3 max=0,7 max=0,7

AMENAJARI EXTERIOARE (strazi, trotuare etc) asfaltat as‘altat asfaltat asfaltat asfaltat

TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept _deept

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE

neregulata, D=7l

neregulata, D=50

regulata, D =20 ml ml

neregulata, D =50 ml,
acces drum servitute

regulata, 0=125ml

Pentru proprietatile comparabile selectate ou fost atasate prezentului raport. PrintSereen-ul cu oferta si datele de cantact (link si nr de telefan).

EISA DE COLECTARE A INFORMATIILOR DE PIATA RELEVANTE - TEREN LIBER

Subiect Oferta Oferta Oferta Oferta
E afata (mp) 4271,00mp 2500 mp, 4600 mp 4612 mp 975 mp _
Pret oferta/vanzare (£/mp) - 100 €/mp 158 €/mp 150 €/mp _ 185&/mp
TIPUL COMPARABILEI {tranzactie/oferta) - oferta oferta oferta oferta

DREPTUL DE PROPRIETATE TRANSMIS Drept absolut Drept abso ut
RESTRICTII LEGALE (reglementare urbanistica)
CONDIT!I DE FINANTARE

CONDITII DE VANZARE

COMDITII DE PIATA

Orept absolut Drept absolut Drept absolut

Nu sunt sirnilar similar simitar simnilar

Numerar Numerar Numerar MNumerar Numerar

Mepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Mepartintoare Nepartinitoare

Curente Curente Curente Curente Cutente

Colentina- Doamna  Colentina - Dragonnu,  Colentina - Zona Calentina - Lac-

CALIZARE Colentina - Lac

LOCALZ Ghica Raosit Fundeni - Fundent
Lazatie sum lara Locatie similara Locatie similara Locatie sim lara

SUPRAFATA (mp) ) 4271,00mp 2500 mp 4600 mp 4612 mp 975 mp

rezidential - rolectiva

POT max 45%, CUT Rezidential -

DESTINATIA {utilizarea terenului)

B max=1,3 ‘Rezidential - colectiva  calectva __Rezwential - wolectva Rezidential - colectiva |
AMENAIARI EXTERIOARE (strazi, tfrotuare etc) asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
TOPOGRAFIE/RELIEF drept drept drept drept drept

toate lalim ta
regulata, dubia
deschideredrim
asfaltat

toate la limita tcate [3 imita
neregulata, dubla
descnidere drum

regulata, drum asfaltat asfaitat

UTILITATI DISFONIBILE toate [a imita toatela limita

regalata, drum
asfaltat

FORMA IN PLAN & DESCHIDERE
e neregulata

Pentru proprietatile comparabiie ylertate ou Jost u:q;u'le precentulul taport, PrintScreen-ul cu afertu s datele de contoct {link si nr de telefon).

FairValdie\
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Element de cam;oamtle

EVALUAREA TERENULUI - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Supra‘ata (mp

Prat oferta/vanzare (€/my

TIPUL CON'PARABILE| jiran:

_ TEREN INTRAVILAN

Subiect R
4371 mp
s = Telié/mp . Au0&mp
__ E-EMENTE SPECTFICE TRANZACTIONARIL
oferta oferta

fdrja de negucere o 15
Cuanturn ajustare (£ 1p
PRET ESTIMAT DE TRANTACTIE (€ /111y o )
DREPTUL DE PROFRIETATE TRA USAMIS Drent 1050 - _ o
Cuantum ajastare %) ¢ %
Cuant.m ajsstare (€/mp €/mp €/mp €'mp
PRET AJUSTAT (€/mp) . R 170€/mp 90 €/mp 123 /mp I
KESTRICTII LEGALE reglam entare urhiay stica) M sLnT Smiar similar simlar -
Cuantum ajastare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€, vp €/mg €/mp €rp €'mp
_PRET AJUSTAT (€/mg) o ) 156 €fp 170 £/mp 90 €/mip 123€/mp
CONDITI DE FINANTARE Numetar Mumerar Numerar Nurarar N;'_:'le'ar i
Cuanturn apistare (%) 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€ mp) £/mp £/mp £/mp €/mp
FRET AJUSTAT (€/mp) _ 136 €/mp _170€/mp S0€mp - 1.3 €/mp g
CONDITII DE VANZARE Nepartintoare MNepartinitoare Nepartinitoare Nepartiritoare Nepartinitoare
Cuantum ayustare 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) €/mp £€/mp €/mp €/mp
PRET AIUSTAT (€/mp) o 1%€/me 170 €/mp 90 €/mp 123 €/mp
{ CONDITII DE PIATA Curente Curente Curente Curente Curente
Cuanturr ajustare (7)) 0% % 0% 0%
Cuanizurn ajustare (€/mg) €/mp £/mp £/mp €/mp
{ FRET AJUSTAT (€ ‘srip| 136€/mp 170 €/ mp S0 €/mp 123 €/mp
ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATI
13 Colentina, Doanina Colonthia.. iRl ack -
LOCALIZARE Colent na - Fuiadenn = Colenting - Funden Benzinarie Mcl - plan

Comparatw cu subiectul

Cuantum sjustare (%)
Cuantum ajastare (€/mp
_ PRET AIUSTAT {£/mp)

SUPRAFATA (mig|
Cuantum ajustare | %
| Cuantum austare (€/mp)

Ghica

locatie similara locat.e similara acate simiara

C% 0% 0%
€/mp €/rrp €/mp
- A3Emp  A70€/mp [9uE/mp
. _ CARACTERSTICIFIZCE
4271 mp 1016 oy 5300 mp 835 mp
-15% -15%
I Blkme  Emp -l3€mp

rezidential - colectiva rezidential rezdential - colertiva rezdent al - colactiva

( Cuantism ajustars (%)

secLng

locatie similara
0%

€/mp

123 €/mp

3700 mp
0%
€p

rezidential - colectiva

-

FORMA N PLAN & DESCHILERE

DESTINATIA (Ltilizarea terer L1y POT max 455, CUT FOT max45%, POT rmax 70%, CUT  POT mray 200, CUT POT max 20%, CUT
nas=13 max=1,3 max=3 max=0,7 max=0,7

Cuantem ajustare (%) Uss 20% 20% 200
_ Cuantum gjustare (€/ma) A £/mp -34 €/mp 8€/mp  25€&mp [
AMENAIARI EXTERIOARE (straz, trotuare et} asfatat asfaitat asfaitat asfaitat asfaltat

Cuanturm ajustare ) 0% 0% 0% 0%

Cuantumgustar= (€/mp}y ) £/mp €/mp €/mp €/mp I
TOPOGRAFIERELIEF drept drept drept drept drept

0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) £/mp €/mp €/mp €/mp
UTIL TATI DISPONIBILE toate .a himita toate la imita toate a mita toate la irmita toatela miza

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% D%

Cuantum ajustare (€£/mu) __€/mp - €/mp €/mp €mp oo |

neregulity, D=50 neregu’ata, D =50,

*Conform GEV 630/an. 53, solectarea conr

dpds fizie, undie s economic de propretates iratilione

BRI TR

nereglata, D=7 10 regulata, D=20ml ml dcces drdm servitute  reguiata, D =125 ml
Cuantum ajustars (%) -5 -15% 20% 25%
Cuantum ajustarz2 (€/ma) 7 €/mp 26 €/rp 18 €/mp -31 €/mp
Total qustare curactenstics fizice ' -20% -35% 25% 5
Total aw stare caracters e €/ mp) - -27€/mp ~f_50_€/£ P 22 €/mp . -6 _t?__:’mp
PRET AIUSTAT (€/mp) 103 €/mp 111 €/mp 112 €/mp l117€/mp
Cheltuel pr aducere la stag' s deteren castruih nu este cazul nueste maz, nL este caz.il nu este cazul nu este cazul
Cuantum ajustars (%) ) 0% a% 0%
Cuantum ajustare (€/ma) _&rp & Enp _ Elmp
PRET AJUSTAT (€/mp) o109 111 112 117
Ajustare totala bruta absoluts (€) 27€ 60€ 45 € 55 €
Ajustate totaln procentiud'a abinolita (%) 20 35% 55% 15%
Numarui de ajustar (huc ) 2 2 3 2
VALOARE DE PIATA* 109 €/mp 465.500 € , echivalent a 2.169.600 lei

dlurn gsre determunata de ropretates 1mab larg (Co_ B ORd i aarapatd

aabivet & gnupra preti arifa $-au efeltual Cele i mi

Curs valutar GHA

JEBUT €
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Raport de evaluare TEREN INTRAVILAN

) JUSTIFICAREA /—_\AUSTARlLOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI_PlRF_CT"E_'_A
AILISTARE PE’\JT_R'{J TIPUL COMPARABIEl - OFERTA/ TRANZACTHE
Avand nyEdere faptu cd prop comparabile utilizate suntoferte de vanzare 511U Tanaacii, pLa ajunge 2 un pref estmatde vanzare s-a

_(jr:.cutat elefor\_m;cu Eared ntre ofe tanti sis-a negociel iecare proprietate compara -dé_ .
,‘_'JS“'/‘{IRI SEECIFICE TRANZACTIONARI

Nu a3 fost aplicate ajustir pentru wlemmentele spedhice tranzactiondri pt niciuna din proprietdtie comparapile utlizate, devarece

acefitea sunt smilare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor circl elemente de comnaratie specifice tranzactionarn
AUSTARE PENTRU LOCALIZARE

Austidiie pt localizare, de regula expr mate procentual seaplca atund cand caractensticle da pozitionare 1 zond ale 'nobitelor

comparabile difers de cele ale prop evaluate Ajustdrie raflecta cresterea sau descresterea in valoare a propretan datorita local zan

Bir z0nd, si au fost aplicate acclo unde piata recunoaste faptu! -3 o lucatie este ma: butia decd al:a, din diferite motive.
Co_A  Colentina - Fundeni- tocatie similara Co_B Colentina, Doamna Ghica - locatie similara

rjustarile aplicate reprezirta ¢t ar play ui cumpirator tipic, marmult sauriai patin, pentru o propretate amplasatd intr o zond, mat
favorabild sau mai putin favorab 13, tatd de proprietatea sugiect.
AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA
Ajustérile pentru suprafatd se apl cd atunc cand, in urma observatior concluzionaten cadrul anal zei piete| rezulta diferente de pret
pe care Ln cumparator tipec le va plat pentru un lot de teren in functie de suprafata acestwia I gereral aceste ajustart sunt aplicate
procentual sirec.inosc cat ar plati un cumparator t pic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care diferd prin suprafatd fata
de proprietatea subiect. 1 cazul NOSIrL avem urimataarea situatie:
Co_A, cu suprafata mai mics, primeste o justare de-15% Co B nunecesita ajustari
Co_C, cu suprafata mai mica, primeste o justare de-15% Co D-nunecesita ajustar
Astfel, pentru <suprafata> s-au aplicat ajustdri comp. A, C, deoarece din analiza piefe/ imob. specfice a rezultat faptul ca diferenta de
suprafata dintre aceste comparabile si prop. sub ect este suficient de mare incat sa influenteze pretul untar ce vanzare al terenlui.
AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULLI
Comparabilele utilizate au CMBL similzra cu proprietates evaluata, rezidertial - colectiva Pentru comparabila Anu s-a acordat ajustare -
indicatorii u-ban szici sunt similari cu proprietatea evaluata. Comparab’la B a fost considerata superioara (indicator: urbanistici maj mari}s
afost ajustata In baza unei perechi de date intre comp. B si A, Comparabilele C si D au fost contiderate inferioare (indicatori urbanistici ma
mici) s au fosz ajustate r baza unei perect | de date ntre comp A< D
AJUSTAR! 2ENTRU AMEMAIARILE EXTERIOARE
Ajustari e pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul seap!td atunci cand caractersuc le tipulus de arum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile difers de cele ale proprietiti evaluate Ajustirile se exprima, de regu'a, procer tual si reflectd
cresterea sau descresterea 0 valoare a unel proprietdti, datorate tinuiul de drum de acces citre aceasta
Co_A. asfa'tat - similer Cc 8 asfatat-smilar
Co C: asfaitat - similar Ce D- gsfatat - smilar
AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF
Amplasamentele pot avea valon difer te datorita acestei caracteristici fizice. Partele aorupte adesea adauga costuri substantiale fundatie
De asemenea, sistemul natural de drenaj peate f avantajos sau dezavantzjos dacd un amplasamentul este’n aval fata de alte proprietsg
Ajustarile se exprima, de regul, procentual si ref'ectd variatia valoni unui amplasament, datorata topografe terenulu
Ca_A: drept-similar Co_B: drept-similar
Co_C: drept-similar Co_D. drept- similar
Mivelul ajustarilor a fost stabllt pe baza observatiior istorice din piata specifica, refericoare a efectu pe care Il are asupra valorii rerenulul,
diferenta dintre topografia{relieful) comparabilelor si cea a propr ctati subiect. T
AJUSTAR| PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE
Prezenta/ipsa utilitdtilor 31 servicile disporioile amplasamentulud, reprezinta o influenta importanta asupra valori mplasamentulu
in general utilitdtile sunt asigurate public iar atuna cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoitari unor sisteme de utilitag chiar pe
amplasament {fose septice, puturi de apa etc)say, de exemplu in cazul hpsei gazulu, utilizarea a'tor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse {lemn, peeti, en el, GPL etc), sa coinduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc nevitabil
la efectuarea unor cne tu'eli suplimentare, pe care parucipantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.
Pe de alta parte, atunci cand utilitatle nu sunt fa hmita terenului, insa prelungirea lor pana la amalasamert este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta cituatie ca pe o sarcina pt rezolvarea creia sunt necesare costur supimentare.
Co_A. toatela limita - similar Co_B: toatelalimita - similar
Co_C. toatelalimita - similar Co_D tostelalimita - similar
Mivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o
echipare ediitara diferita fata de cea de care dispune proprietates subiect.
AJUSTARI PENTRU FORMA S| DESCHIDERE
Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietati subiect. Efectele dinensiunii si formei
terenulul asupra vaiorii proprietiti imobifiare variazé odata cu Jtilizarea ei probabild Decarece ut fitatea functionald a unui teren
razultd adesea dintr-o marme deald, opt mid sau dintr-un raport lungime-|atime, au fost analizate tendintele valoril atunci cand
aceste caracteristici ale comparabiei (forme/deschidere) difera de cele ale subiactuly Tendintele valorii pot fi observatz prin studiul

vanzirilor deterenur cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata

Nivelul ajustarilor a fost stab/it pe baza informatiilgr Istorice prvir d tenainte e valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiun diferite.

AJUSTARI PENTRU CHELTUELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN CONSTRUBIL
Atunci cdnd construcgule nu contribuie la valoarea tota 4 a proprietati, de obice), se recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri,

costul conversiel proprietatii in teren iber este o penalizare carz se scade din valoarea amplasamentuiui

Asadar, nivelu! ajustarior tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amnplasament a tuturor constructilor demolabile
Co_A° nueste cazu! - similar Co_B: nueste cazul - similar

Co C: nu este cazul - similar . Co D nuestecazul - similar

Co_C Colentina - Fundeni - locatie similara Co_0 Colentina Fundeni- Benzinare ol - plan secund - locate mula

A: regulata, D=20m -superior (-5 %3 neregulata, 0 =50 mi-sup G neregulata, D =50 ml, acces dr D: regulata, D =125 ml- superior (-25 %)
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