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RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: Teren intravilan ¢.¢ in suprafata de 31,59 mp aferent
apartamentului nr.5, indiviz din suprafata totala de 804 mp, nr. cadastral 25228,

Amplasament: mun. Campina, str. Eruptiei, nr. 1D, bl. ES, jud. Prahova

® Client:  MUNICIPIUL CAMPINA
{ ,

e

Evaluator autorizat
membru titular AN.EVAR.
ec, Constantin Valeicd
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CAPITOLUL |~ INTRODUCERE

1.1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul_evaluaril: Teren intravilan c.c in suprafata de 31,59 mp-aferent apartamentului

" nr,5, indiviz din suprafata totala de 804 mp, nr. cadastral 25228,

Amplasament: mun, Campina, str. Eruptied, nr. 1D, b, €6, jud. Prahova.

Client: MUNICIPIUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Campina, b-dul Culturil, rir. 18, jud.
Prahova, CIF 2843272, ' - 10, jU

Utilizator: MUNICIPIUL CAMPINA
Drepturi de proprietate evaluate

Proprietatea apartine MUNICIPIULUI CAMPINA ~ domeniul Privat, conform Extras de
carte funciara pentru informare nr, 9657/05.03.2025.

Tipul valorii: ,Valoarea de piata”, in conformitate cu Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2025.

Utilizarea desemnata; in vederea vanzatil.

Data evaluarii; 18.03.2026
Data raportului;: 26.03.2026

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii am utilizat - Abordarea prin piata,

S-a folosit abordarea prin comparatia de piata sis-au obtinut urmatoarele valeri:

Nr. Dehumire- | Valoarg de plata « | Valoare de piata «
crt. _ —— fef | QUTD
4 { Teren intravilan c.¢ in suprafata 10.188 2.000
de 31,59 mp
r. Valoare de plata | Valoare de piata -
: :‘L | Denumlre. _ ) - -leHm; : eurolm‘;
1 Teren intravilan c.c in suprafata 322,51 61,80
| de31.59mp . 1.
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Concluzia asupra valorii

In urma abordarii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoarea de piata
estimata a ferenului este de;

Nr, _ Denumire ; Valoars de piata - | Valoare de piata -
crt. R lei euro
1 Teren intravilan ¢.¢ in suprafata 10.188 2.000
de 31,69 mp
Nr, Denumire | Valoare de plata | Valoare de piata »
ort. ! » AT - lei/mp - euro/mp
4 |Teren intravilan c.cin suprafata - 322,51 61,80
de 31,59 mp

Aceasta alégeré a avut in vedere urmatoatele argumente:
= Acesta abordare este cea mai apropiata pietei imobiliare;
- Raspunde scopului evaluatii, de detertninare a valorii de plata pentru cea mal buina
utilizare a proprietatif, de proprietate imobiliara fezidentiala;
- AU existat suficiente surse de informati] pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta
si credibila a valorii;
'~ Aceastd valoare este opinia evaluaforului sl reprezinta o concluzie impartiala, experta
si rezonabila, bazata pe o analiza a tuturor informatillor relevante.
» Opinfa exprimata este o predictie subjectiva sl reprezinta. perceptia evaluatorului
referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr- tranzactie obiectiva.
«Valoarea a fost. expnmata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele
speciale semnificative si apreciefile exprimate In prezentul raport.
« Valorile estimate nu contin TVA;

Evaluator autorizat
membru titular AN.EVAR)
&8¢, Constantin Valerici



—

CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul | - Introducere

. Sinteza raportuluj

Cuprinsul raportului
Certificarea evaluatoruii

Capitolul Il - Termenif de referinta al evaluarii

identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientulul. 1dentificarea utilizatorilor desemnati

Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii _
Data evaluarii _

Dacumentare necesara pentru efectuarea evaluarit

Natura si sursa informatiilc)r utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau pubhcare

Declaratia de mnformltate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul Il = Prezentarea datelor

. Date despre aria de piata, vras, vecinatati si localizare

Descrierea situatied juridice

- Descrierea terenulu

Identificarea oficaror bunuri mobile sau a aftor élemente care nu sunt prop. Imoblhare
Istoricul prop. subiect (mcluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente}
Date privind impozitele si valorilé de Impozitare

Capitolul [V - Analiza pietel
Analiza ¢cereril

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

Capitolul V ~ Analiza celel mai bune utilizari
Cea mal buna utilizare a terenului considerat 4 fi liber

Capitolut VI- Evaluarea proprietatil
Estimarea valoril terenulul — abordarea prin piata

Capitolul VI~ Analiza rezultateior si ¢oncluzia asupra valorii

Analiza rezuitatelor
Concluzia asupra valorii

ANEXE
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul certifi¢ In cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

¥ Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarater sf corecte,
Estimarile st concluziité se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca
fiind adevarate si corecte, precum sl pe concluziilé jnspectiei asupra proprietatii,

v Analizele, opiniile st concluzile mele sunt limitafe doar de ipotezele semnificative si
ipotezele speciale semnificative mentionate sl sunt analizele, opinfile si concluziile mele
profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

v" Nuam interese anterioare, prezente sau viitoare In privinta proprietatii imobiliare care face
ob]ectﬁl prezentului raport de evaluare sj ny am nicl un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aicl.

v Implicarea mea Tn aceasta misiune ny este conditionata de formularea sat prezentarea
unul rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate say impus de destinatarul
evaluarii si legat de proE'iuoer'e_a unul eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia mea,

v Analizele, opiniile sl concluziile mele ay fost formulate, 1a fel ca si intocmirea acestui raport,
Tn concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — (SEV) editla 2025,

¥ Posed cunostintele si experientd necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu
exceptid persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nidl o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta 'profeéionala 1n vederea Indeplinlil acestel misiuni de evaluare,

Evaluator autorizat
membru titular AN.EV.A
e¢, Constantin Valerick
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CAPITOLUL lI-TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI| vgf»op ‘
G
4

2.1. IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI COMPETENTA ACESTUI2

Constantin G, Valericd evaluator autorizat membru titular al Asoclatiei Nationale a
Evaluaiorilor din Romania legitimatia nr, 11667, specializarile evaluarea bunurilor mobile
(EBM), evaluarea intreprindetli (EI) $} evaluarea proprietatilor Imobiliare (EPI), expert tehnic
judiciar specializarea proprietati Imobiliare §i bunuri mobile economie; autorizatia MJ nr.
;40;8072014!201_4,- cu sediul profesional in mun. Campina, str, Muscelului, nr. 40, jud.

ranova. : ' :

2.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI S A UTILIZATORILOR DESEMNAT1

Client, MUNICIPJUL CAMPINA, cu sediul in Mun. Campina, b-dul Culturii, nr. 18, jud.
Prahova, CIF 2843272, B
Utilizator: MUNICIP{UL CAMPINA

2.3. UTILIZAREA DESEMNATA: in yederea vanzaril,

24. IDENTIFICAREA PROP, IMOBILIARE SUBJIECT; DREPTURI DE PROPRIETATE
EVALUATE

Oblectul evaluaril; Teren intravilan c.c in suprafata de 31,59 mp aferent apartamentului
nr.5, indiviz din suprafata totala de 804 mp, nr, cadastral 25228.

Amplasament: mun, Campina, str. Eruptiel, nr. 1D, bl. £6, jud. Prahova.

Drepturi de proprietate evaluate
Proprietatea aparting MUNIC!PIULUE CAMPINA ~ domeniul Privat, conform Extras de

carte funciara pentru informare nr, 9657/05.03.2025.

* 2.5, TIPUL VALORII: *Valoateade piata” conform; _
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2025, compuse din

« SEV 100~ Cadrul general (IVS 100) _

~ SEV 101 -~ Termenii de réferint ai evaluarii (IVS 101)

- SEV 102 - Tipuri ale valorii {IVS 102)

- SEV'103 - Abordarl Tn evaluare (IVS 103)

- SEV 104 - Informatfi 1 date de intrare (IVS 104)

- SEV 105 - Modele de evaluare (VS 105)

- SEV 106 « Documentare $i raportare (IVS 106)

~ SEV 230 ~ Drepturi &isupra proprietatil Imabiliave (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din:

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor Imobite
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"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorid _
schimbat(a) 1d data evaluatii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotNdkt ikt
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat $i iri care partile au actionat Teddd:
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoared de piata este estimata prin aplrcarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietateg respectiva va fi cel mai
probabil tranzactionata pe piata.

Valoarea , - este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi i platit pentru un
activ, in cadrul unuis chimb”,

~ este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui ac.tiv".

2.6, DATA EVALUARII

Data evaluarii: 18.03.2026, curs BNR: 1Euro = 5,0940 lei .
Data raportului : 26.03,2026.

2.7.DocC U_MEN TAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI

-~ Documentarea, pe baza unei liste de Informatii solicitate clientalui;

. Inspectia_proprietatii: Proprietatea ce face obiectul prezentului raport de evaluare, a
fost inspectata de mine, Constantin Valerica, membru titufar ANEVAR, in data de
18.03.20286, In prezenta reprezentantului clientului, d-nul lorga Diritru.

« Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza elaborarii fapoitului de evaluare;

- Selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- Deducerea si estimarea Ipotezelor si ipotezelor special specific objectivului de care
trebuie sa sé tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor culese, lnterpretarea rezultatelor dln punct de vedere al
avaluarii; _

- '.Apllcarea metodelor de evaluare considerate oporiune pentru determinarea valorii st
fundamentarea opiniel evaluatoruluu,

(@ 2.5, NATURA SI SURSA INFORMATILOR UTILIZATE PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV- editia 2025, compuse din;
SEV 100 - Cadrul general (VS ‘I’DO)
SEV 101 - Termenii de referin{3 ai evaluarl {IVS 101}
SEV 102 - Tipuri ale valorit (VS 102)
SEV 103 - Abordarl In evaluare (IVS 103)
SEV 104 - Informatii §i date de intrare (IVS 104)
SEV 105 - Modele de evaluare (VS 105) '
SEV' 106 - Documentare gl raportare (IVS 106) :
SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, compuse din;

= GEV630 - Evaluarea bunurilor immobile

- Informatii de la agentii imobiiiare, din presa locala si regionala, precum sl baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locala;




L ]
- Cursurite de schimb valutar BNR; 3 |

~ Verificarile si constatarile facute in teren, prin care s-au ohservat \G¥actal]
amplasamentului, precum si concordanta informatiilor prezentate de pr0pr|et ’1@;
reala, efecfiva;

= Documente referitoare la propnetate Extras de carle funciara pentru informare;

2,9. lpot_eze semnificative sl ipoteze speciale semnificative :
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generale $i ipoteze speciale, prezentate in
¢ele ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea ;
ipoteze semnificative;

» Irformatia furnizata de catre terii este considerata de incredere, dar hu  se acorda
garantli pentru acuratete ;

o Se presupune ca nu exista conditil ascunse say reaparénte ale amplasamentelor ;
solului care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate

o pentru conditii sau pentru obfinerea studillor necesare pentry a le descoperi ;
- s Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reg!ementanle
( ? locale sl republicare privind mediul mconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport ;

» Nu am realizat nicl un fel de investigatie pentru stabilirea exlstentei contaminantilor. Se
presupune ¢a nu exista conditil ascunse sau neaparente ale. prOpnetatu solulul, sau
structurii care sz influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi astima nici 0 responsabilitate
pentru asemenea situatii;

» Situatia actuala a proprietatii imobiliare sl scopul prezentel evaiuari au stat la baza
selectarli metodelor de evaluare ufilizate si @ modalitatior de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate sa conduca [a estimared cea mal probabila a valoril
proprietatii {in conditiile tipulul valorii selectate);

« Evaluatorul considera ca presuplnerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile i lumina faptelor si informatiilor ce: au fost dlspOmbile Ja data
avaluarli ¢

- EValuatom} 4 utilizat In estimarea valorii numal informatile pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentef si' a altor informatii de ¢are evaluatorul nu
are cunostinta ;

(. » Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica
e exactitatea lor ;

¢ Granitele sl dimensiunile utilizate in evaluarea acestel proprietati Imobiliare au fost
stabilite pe baza. informatiitor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exacitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;

e Evaluatorul nu isi asuma nict o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru

~ eventualele Informatii eronate, false sau incomplefe puse la dispozitie de catre
proprietar; -
Ipoteze spectale semnificative: nu este cazul

2.10, RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE
~ Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicata, nicl inclusa
intr-un document destinat publicitatii fara acerdul scris si in prealabil -al evaluatorulul cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.
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- cele care au calitatea de destinatar atrage dupa sing incetarea obligatiltorcorly

Publicarea, parfial sau integrala, precum si utilizarea lui de catre altd

Raportul de evaluare este confidential, destinat numal scopului preciza NSO

uzul clientulul care are calitatea de beneficiar si destinatar. i’
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de pubiewa

mediatizare a acestuia sau a unor partj din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunuriior ANEVAR — (SEV) editia
2025, ipotezele semnificative si ipotezele special semnificative cuprinse in prezentut raport de
evaluare.

Declar ca nu am nici o refatie particulara cu clientul si nic un interes actual sau viifor fata
de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se hazeaza pe
solicitarea obtineril unei anumite valori, solicitare venita dir partea clientulul, far remunerarea
evalularil nu se face In functie de satisfacerea unel asemenea solicitar.

Tn aceste conditi; subsemnatul, in calitate de elaborator, iml asum responsabilitatea:
pentru datele si concluzile prezentate in prezentul raport de evaluare.

. 2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA
Opinia finald & evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de schimb feu/euro valabif -
la data evaluaril 18.03.2026 curs BNR: 1Euto = 5,0940 lei. '

CAPITOLUL Ill - PREZENTAREA DATELOR
3.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, ORAS, VECINATATI $ILOCALIZARE
Zona ge amplasare, conform inspectiel efectuate de evaluator, In baza documentelor

atasate [a Raport, este in mun. Campina, str. Eruptiel, jud. Prahova, zona semicentrala, cu
caragter rezidentfal (locuinte unifamiliare si blocur de locuinte) sf administrativa.

s ) ik SN
hitps://www.google.com/maps

B Sursa;




3.2, DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE

Teren intravitan ¢.c in suprafata de 31,59 mb aferent apartamentului pr.x
suprafata totala de 804 mp, nr. cadastral 25228.

3.3. DESCRIEREA TERENULUI

Date tehnice:

- Suprafata: 31,59 mp;

~Nr. cadastral : 25228 ¢ .

- Categoria de folosinta: intravilan c.c;

- Forma amplasamentulul: regulata; .

- Influenta coltylul; nu este cazul;

- Parcelarea: hu este cazul;

- Terent in surplus say teren excedentar: nu este cazul:

- Topografia: plan;

- Deschidere; la drum principal -

- Utilitati: zona dispune de toate retelele tehnico-edilitare (apa ~—canal, energie electrica,
gaze, internet).

- Imbunatatiri si amenajari aduse amplasamentulul: nu este cazul,

- Localizare, posibilitati de acces: ferenul este situat in zona rezidentiala sl
administrativa, accesul la acesta se face prin intermediul unuf drur amenajat asfaltat,

-~ Alti factori fizici, mediul inconjurator: trafic la nivel mediu.

3.5, IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE
NU SUNT PROPRIETAT! IMOBILIARE: nu este.cazul.

3.6. ISTORICUL PROP. SUBIECT (INCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE Sl
OFERTELE SAU CERERILE CURENTE): Exista cerere de cumparare din partea d-hel
Istratescu Camelia.

3.7, DATE PRIVIND IMPOZITELE S YALORILE DE IMPOZITARE
Valorile impozabile, impozitele si taxele locale dar sl alte taxe asimilate acestora sunt
stabilite prin hotarari ale consililor {ocale - '

CAPITOLUL IV-ANALIZA PIETEl

Definitia pletel .

Piafa imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 Tn contact in
scopul de a efectua tranzactit imobiliare, '

Piafa reprezintd mediul in ¢are buaurile, mirurile i servicille sunt schimbate Jnfre
cumparatori gi vanzatori, prin intermediul prefurilor. Participantii 13 aceastd piatd schimbi
drepturi de proprietate contra unor bunurl, cum sunt bani. '

10




Toate piefele sunt influentate de atitudinile, motivatiile §i interacfiunild) »#
cumpdratorilor, acestia fiind la randul lor influenfali de acliuni sociale, \g
guvernamentale. _ _

Participantii pe piala pot fi cumpardtorii, vanzatorii, chirasf, proprietarii, creditorii,

.- debitorii, antreprenorii, constructorii, administratori, investitorii g1 intermeéiarii, Piata imobiliars
este Influeniata de reglementirile guvernamentale i locale.

Cererea si oferta de proprietafl poate tinde spre un echilibru dar Intofdeauna va exista un
decalaj intre cerere §i oferta. Piaja imobiliard este segmentatd dupa locatie si- dupd tipul
- proprietatii pe cartiere i clase de proprietéti imobiliare.

‘Cererea reflectd necesitéfile, dorinfele materiale, puterea dé cumparare $i preferiniele
consumatorilor. Analiza cererii se axeazi pe identificarea utilizatorilor poténtiali {cumpratori,
chirlasgi} si pentru un anume tip de proprietate, .

Analiza uraregte. produsul sau serviciul final pe tare 1l asigir3 proprietatea. Decdarece
oferta se ajusteazi incet la nivelul ¢l tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde s3 varieze direct
cu schimbdrile de cerers, fiind astfel influentats de cererea curents.

{ Cererea poate fi analizat sub doud aspecte; cantitativ $i calitaiv,
B O serie de caracleristicl speciale deasebésc pietele imoblliare de piefele bunurllor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este tnic3, lar amplasamentul s3u este fix.

Piefele imobiliare nu sunt piefe eficlente: num&rul de vanzitorl §l cumpitatorl care
acfioneazi este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesits o putere
mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piefe s fie sensibile la stabilitatea veniturifor,
schimbarea nivelului salarillor, pumarut de locuri de munca precum sl s3 fie influenfate de
tiput de finantare oferit, Volumul credituluf care poate ff dobandit, marimea avansului de plata, -
debanzile, etc,

T general, proprietstile imobifiare nu se cumpard cu banil jos, iar dacd nu existd condifii
favorabile de finanfare, tranzactia este periciitats. Spre deosebire de pielele eficients, piata
Imobiliard nu se autoregleaza, ci este deseori influeniatd de reglementiriie guvernamentale gi
* Jocale, '

Cererea $i oferta de proprietatl imobiliare pot tinde citre: un purict de echilibru, dar acest

_ punct este teoretic i rareori afins, existind Tntofdeauna un decala] intre cerere sl oferts.

€. - ‘Oferta penfru un anumit tip de terere se dezvolts greu, iar cererea poate s8 se modifice
brusc, fiind posibil astiel ca de multe ori s3 existe supracferta sau exces de cerere gl nu
echifibru, | |

Cumparitoril $i vanzatoril nu sunt intotdeauna bine informafi, far actele de vanzare-

cumpdare ot au loc In mod frecvent. De. multe ori, informafiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile, Proprietatile imobiliare sunt
durabile i pot fi privite cal investifii; sunt pufin lichide i de obicel procesul de vanzare este
lung.

Datorita tuturor acestor factod, comportamentul pietelor jmobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interacfitineg participantilor pe platd st misura In care
acestia sunt afectali-de factori endogeni $i exogent ai proprietatii. In functie de nevoile,
dorinfele, motivatiile, localizarea, tiput §i varsta participantilor la piata, pe de o parte §i tipul,

11
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amplasarea, design si restrictii privind proprietitile, pe de alti parte, s-au creé
de piete imobifiare {rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). A
lot, pot fi imparfite i piefe mal micl, specializate, numite subpiete, acesta fin
segmentare a pietei si dezagregare a proptietatii. |

Analiza pietel imobiliare (studiu de vandabiitate)

Piata imobiliara se definegte ¢a un grup de persgane sau firme care Intrd Tt contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantji la aceasta piaji schimba drepturi de
proprietate contra unor bunurl, cum sunt bani.

Spre depsebire’ de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazX ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale §i locale, |

Cererea §i oferta de proprietafi imobiliare pot tinde ¢étre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic gi rareori atins, existand infofdeauna un decalaj intre cerere i pferts.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd grey, iar cererea poate s3 Se modifice
brusc, fiind posibil astfel ca de muite orf s3 existe supraofertd sau exces de cerere st nu
echilibru, Cumpdratorii $] vanzatorii nu sunt Infofdeauna bine informatfl, lar actele de vanzare-
cumpdrare na au loc. Tn mod frecvent, De multe od, informaliilé despre prefuri de
tranzactionare sau hivelul ofertei nu sunt imediat disponibile,

Proprietafile imobiliare sunt durabile §i pot fi privite ca investifii. Sunt pufin lichide §i de
obicei procesul de vanzare este fung.

SN EROCESTY

Definires pr .imobiliar
ietatii)

ok ok

AnaliZa interac

Pasul 1. Definirea _produswui Imobiliar (analiza productivitasil proprietatily

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietafit sublect care detemmina
capacitated sa productiva si utilizirile potenfiale ale proprietafii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, Juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum sl pentru concluzile cu priviie @ modelarea cererij marginaie
previzionate, '

Utifizairile potentlale ale proprietéil ; proprietate rezidentiala .

[n funcfie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe
de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au

12




r
!

—e

-

creeat Yipuri diferite de plete imobillare (rezidentiale, comerciale, Indus_'
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, speciiztd,

subplete, acesta fiind un praces de segmentarea a pietel si dezagregare a proprytg#

-Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale proprietatil imobiliare subect, -

asa cum au fost prezentate §i analizate in capitolele precedente, conduc la concluzia ca
proprietatea supusa evaluari se reduce la teren avénd categoria de folosinga intravilan c.c.

Pasul 2. Delimitarea piefel specifice {aria pietel $i aria competitivs)

Segmentarea piefei se Impune a fi efectuatd Inca de la Inceput, pentru a reduce eforturile sia
toncentra cautérile spre a gési cele mai bune informatil cu grad mare de asimilare proprietati
de evaluat .
Analiza piefei specifice presupune cercetarea condtliilor pietel imobiliare specifice proprietatii
subiect, precum si examinarea cererll ¢l ofertel §l a ariel geografice de piatd pentru tipul de
propfietate analizat.
Pentru Identificarea pietei imobiliare specifice proprietatii subiect au fost analizati
serig de factori:

v Tipuf proprietatii imobiliare: teren intravilan

v Caracteristicile proprietatii imobiliare: teren c.c..

v Modul de pcupare/utilizare: terenul liber;

v Baza de clienff (polenfjalii utilizator]): exista cerere din parted proprietarului
apartamentului al carui teren subiect este aferent; '

v Calitatea construcfiel nu este cazul;

¥ Caracteristicile dotarilor; utilitatile sunt Jn apropiere ;

¥ Design-ul §l funcfionalitatea: adecvate acesti lip de utilizare;

¥ Aria piefel: locala, au fost analizate toate informatile disponibile, referitcare la
proprietat! substituf, oferite spre vanzare in zona analizata; )

v’ Proprietfl substitut disponibile: ay fost identificate proprieta{f (disponibllitate curenta si

. vitoare} cu ¢ atractivitate apropiata, ce concureazs cu proprietatea sublect, in aria de piata

definita. Acestea sunt ferenuri avind categoria de folosinta similara sublectolul, cu suprafete

sl pozilii apropiate; .
v Proprielafi complementare (sunt accesibile urmatoarels facilitsti suport ale funcfiunii
analizate)! nu sunt; -

Tn concluzie, finand cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificu! zoned,
putem afirma ca piata specifica este cea a imobilelor teren liber cu destinatie rezidentiala,
situate in zona analizata. - :

Pasul 3. Analiza cereril

tf:'_er_erea_ ref_i_'ectﬁl nevoi__[e, dorinfele; puterea de cumpdrare si preferinfele consumatorilor
produsulul imobiliar. Analiza cereri se axeazd pe identificarea utilizatorilor potentiali

{cumpérétori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se urmareste activitdfi/ utilizad care
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pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dup# unele lucrdri de modifitz
demonstreazi ¢4 ar fi logic si favorabil a se efectua aceste modificiri).

Cererea trebuig urmaritd maf ales pe segmentul de plal al celor cu interes de a Wikl

un imobil, Il doresc si pot (au putetea financiard) sé- si achizitioneze. .
Nivelul cerererii pentri un anumit tip de proprietate determind atractivitatea proprietatilor
similare, _ ' '

Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii exista din partea chiriasulul care doreste
intregirea proprietatit. _

In ceea ce priveste modalitatea de plata vizatd pentru o achiziie, distributia potentialilor
cumpdratori a ramas relativ aceeast ca In trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse
financiare sl Infentioneaz s fac3 plata cash pentru Imobilul dorit, in timp ce marea majoritate
aurIn plan §3 contracteze un credit bancar. '

Inceea ce priveste Inchirierea acestui tip de propritate, ceterea este scazuta, existand interes
din partea chiriasului actual. (la data inspectie! terenul esta inch iriat).

Concluzii privind Cererea solvabifa specifici pentru acest tip de proprietate;

v Cererea pentru cumpdrare —cerered solvabila Inregistreaza o constanta {ncurajata de
evolutia pozitiva a economiel s existenta programelor de finantare bancara; in situatia
proprietatii noastre, terenul prezinta Interes pentru proprietarul cladirii edificata pe acesta,

¥ Cererea pentr Inchirfere — nu este cazul.

v’ Potenfiali cumparatori - cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice.

v' Inferesul Investitional: exista si este constant. .Clientul investitional este interesat de
terenuri intravilane, pentru care chelfuielile de exploatare inregistreaza n cuantum cat mai
mic; o : , _

v Preferfiisle manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile de teren cu
suprafete mai mici adecvate segmentului sezidential. Pe de alta parte, un criteriy foarte
Important in alegerea unel asemenea proprietati il reprézinta existenta sau lipsa utilitatilor say
accesulul la utilitati, etc, _

¥’ Standarde de calitate: in, principal sunt cautate terenuri pregatite pentru demararea
prolectelor de constructii fara aite lucrarl de amenajare ¢e ar putea fi constisitoare:

v' Dimensiunea proprietatii, in general sunt solicitate cu suprafete similare, adecvate.
acestu tip de teren analizat.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintreur. anumit tip de proprietate penfru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, 1a diferite pretur, pe © anumita
platd, intr-un anumit interval de timp, '
In cazul proprietatil analizate, luand in considerare tipul definit, -analiza cererit are la baza
cererea manifestata pentru terenuri libere cu suprafete micf, situate in mun. Campina.

- Cererea de proprietat] imobiliare avand categoria de folosint4 intravilan ec In zona respectiva

este Ia nivel mediu.
Pasul 4. Analiza ofertel {investigarea $l previziubea eoncurentei)

Oferta se referd la disponibifitatea produsului imobiliar in diferitele Iuf faze de dezvoltare. Un
cumparator are alternativa da a achizifionafinchiria de Pe piatd un numir mai mare de
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subiect, care este doar una dintre variantela alternative din totalul celor disponi

 Oferta aferents proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezints inter

proprietafi cu caracteristici asemanatoare. In compelifie cu acestea intra i -

care sunt similare dar nu sunt expuse spre vanzarefinchiriere), caré sunt asimilabile
(caracteristicilor $i utilitatii) proprietétii subiect se numeste oferd competitiva. _
Existenfa ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pref i un anumit
loc indicd gradul de raritate a acestul tip de proprietate. Pe acest segment, numarul
tranzactiilor este mic, acest tip de proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare
intrucat proprietarii achizitioneaza asemened imobile pentru dezvoltarea unor proiecte
tezidenfiale. '

Tnt ceea ce priveste oferta competitivd penftu proprietatea imobiliari subiect, in urma analizei

de piata au rezultat urmatoarele informiatiic

v oferta de vanzare - medie:

v oferta de inchiriere - slaba;

v stocul total disponibil - moderata;

' volumul de livrari asteptafe: reduse; | - |

¥’ marja de hegociere la vanzare {oferte mature): intre 0-15% (pentru teren) Reprezinta
raportul dintre prefu! din oferta maturizata i preful la care se Incheie tranzacia).

v I;;re;'urire salicitate pentru inchirlere* — nu exista o piata a inchirletii - si daca exista sunt
cazuri zolate saur cazuri speciale; -

¥ gradul de ocupare ~ iy este cazul
v oferfa de vanzare teren liber jntravila: 70-86 euro/mp.,

+ * varfafia prefurilor este antrenatd de urmatoarela aspecte; lovalizare, deschidere, forma,

facilitati - acces la utilitati, suprafata, etc; _
In anexele raportulul de evaluare surit prezentate cotafii (oferte de vanzare) colectate din
plata specifica proprietétii sublect,

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numaru! dintr-un tip de proprietate care este disponibil

- pentru Vanhzare sau inchiriers la diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita perioada de

timp, precum i stocul de proprietat! existente in faza de proiect, Existenta ofertei pentru o
anumita propfietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
rarftate a acestul tip de proprietate.

Pasul 5. Analiza fn teractiunil dintre cerere sl oferts

Valoarea de piat3 a unel proprietsfi imobiliare este, In cea mai mare masurd, dependeanty de
pozitia sa compefitiva pe piata specific, :
Cunoscand caracleristicile proprietdfil imoblliare evaluate, putem identifica §l selecta si alte
proprietatile. imoblliare competitive {oferta) $i putem Tnielege avantajele/dezavantajele.
comparative pe care proprietatea subiect le-o prezint3 potentialifor cumpérator] {crerea),
Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o anumits utilizare a unet proprietati imobiliare,
trebule identificata relatia dintre cererea (solvabila $1 probabila) $i oferta concurentialy de pe
piata analizatd - curentd ¢i vitoare. Aceast3 relatie aratd gradu! de echifibru {sau
dezechilibru) care caracterizeazs piata curents i condifiile ce ar caracieriza plata dupa o
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perioadd de prognozi. Pe termen scurt, oferta imobiliara este refativ fixa i p 3
cerere, Comparand cererea existentd s{ potentiald cu éferta curents i anticipRigia
se poate determina dac exista cerere penfru un numar mai mare de Imobile, -

Tinand cont de informatiile existente In piafd la data evaluaril, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea sltuatie:

v' In ce priveste vanzarea, piaja este caracterizatd printi-o ‘verere scazuta in ceea ce
priveste terenurile intravilane cu suprafete mici, Q astfel de piati este uneori numnits piata a
cumparatorilor, intrucat cumparatorit pot obtine preturt maf micl pentru proprietdtiles imobifiare
disponibile. Acela care doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul. '

v In ce priveste inchirierea putem spune ca este rar practicat pe plata analizata {(cazuri
izolate).

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietafii subiect in piatd

Prin compararea caracteristicilor proprietalil subiect cii cele ale proprietétilor campetitive,

‘putem determina absorblia proprietdii subiect, n condifile de piald, cersrer sl ofert3.

competitiva cunostute. Nivelul cererif solvabile a crescut in ultima perioads.
Tinand cont de condifile existente pe piajd la momentul actyal, putem afirma ¢ cererea
pentru acest tip de proprietate se va menfiné pe un trend pozitiv pe termen scurt sl mediu,

CAPITOLUL V— ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

‘Cea mal buna utilizare

Comportamentul piefet imobiliare presupune cunoasterea  relatiilor dintre
comportamentul economic sl evaluare, far intelégered lui se tace prin conceptul fundamentat

de piata Imobiliara - “tea mai buna utilizare”, care reprezinta alternativa de utilizare a

proprigtatilor imobiliare,
Acest cancept va constituf baza de pornire &f va genera ipoteze de lucru necesare
aplicaril metodelor de evaluare in capitolele urmatoare lucrarii,
Cea mal buna utilizare - este definita ca fiind sutilizarea probabila, rezonabila si legala
a unui teren liber sau & unef proprietat! construite, care este posibila fizic, fundamentata
adecval, financiar fezabila si care deferming cea mai mare valpares.
Cea mai buna utilizare a unei proprietatl imobiliara trebuie sa indeplineasca 4 criteril,
Ea trebuie sa fie: :
> permisalegal
> pasibita fizic
> fezabila financlar
> maxim productiva. sl conduce la cea mai mare valoare & proprietatii evaluate,
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Succesiunea aplicarii -teéte!or pentru fiecare potentiala utililat_e'se, _faoe i
mai sus, deocarece permisivitatea legala sl posibilitatea fizica a uiilitatiior ang
numarul de variante de utilizare a proprietatii subiect.

Cea mal buna utilizare a terenului liber — este definita ca ulilizarea unel proprietat in
baza presupunerii ca parcela da feren este libera say poate i facuta libera prin demolarea
oricaror imbunalatiri - pentri cazul de fata tersnuf liber reprezinta CMBU.

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui dafa
unei propriefati imobifiare prin consiructiile ce-l apartin, _ ,

Cea maf buna utilizare & terenulul consideraf liber presupune ca terenul este fiber sau
poate fi eliberat prin demolarea constructiifor: In aceasta ipoteza, pot fi identificata utifzari
care creeaza Valoare sl evaluatorul poate incepe selectia de proprietati comparabile st apoi sa
estimezd valoatea torenului, '

Daca o prognoza & celei mai bune utilizan indica o schimbare in viltor, cea maj buna
schimbare actuala este ¢onsiderata ¢a o utilizare interimara. :

Pe baza analizel de piata efectuate, am studiat utiizarile considerate probabile sf
rezonabife pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mal bune utilizari & terenufuf
considerat liber, tinand cont in acelasf timp de specificul zonel si caracteristicile terenulul
(forma si dimensiuni),

In vederea stabifiril celel mai bune utilizari, am analizat utilizarile posibile ale

proprietatil, dupa cum urmeaza:

_Utilizare analizata Criterii CMBU _
Permisa Pasibila fizic Fezabila Maximumy |
fegal | finaciar 1 productivitate
Rezidential - DA DA | DA | DA
Comertial DA DA CNUT NU
industrial NU NU NU NU

Analizand prin prisma permisivitatii legale utilizarfie potentiale, conform

prevederilor P.U.G, cat si prin prisma criterfulul fezabilitatl
productivitatii maxime, este evident ¢a
reintregirea proprietatil.

CAPITOLUL VI-EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. ESTIMAREA VJLOR”: TERENULUI
Valoarea terenulul trebuie estimata avand in ve

Chiar daca terenul are amenajari, valo

comparabile.

celei mai buhe ufilizari a Iui, si anum

dezviotarea ultericara, respectiv pentry util
Comparatia directa este cea mal utiliza

adecvata metoda atunci cand exista

financiare si al
CMBU este proprietato rezidentiala respectiv

dere ¢cea mal buna utilizare a acestuia,
area acestuia esfe estimata prin luarea in considerare a
e, prin considerarea Iui ca fiind liber st dis
izarea cea maij eficenta.
ta tehnica pentru evaiuarea terenului si cea maj
informatii  disponibile despre tranzactioferte

ponibil pentry
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In aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate info
franzactile/ofertele sl alte date privind loturl similare, in scopul evaluarii prop, subl —‘é}’%

In cadrut acestei tehnici, vanzarile de loturi vacante similare sunt analizate Ngdmpreate
si corectate pentru a obtine o indicatie asupravalori terenului evaluat. '

In anexele de mai jos sunt prezentate datele despre vanzari sau cofatii ale unor {oturf de
teren similar sau asemanatoare cu cel evaluat, Aceste date au fost verificate pentru
valabilitate si corectitudine prin contactarea vanzatorului. :

Ofertele cu proprietatilé comparabile se regasesc anexate la prezentul rapor,

CAPITOLUL VII-ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA
ASUPRA VALORII |

ANALIZA REZULTATELOR
In analiza rezultatelor, evaluaterul a respectat urmatoarele pringipil: -
- valoarea este o predictie (evaluatorul este oblectiv far rezultatele reprezinta o previziune
realista a comportamentelor fortelor ¢ fac piata); '
- valoarea este subiectiva (piata este alcatuita din suma declziilor subiective a_celot doua
parti implicate in tranzactle);
- - orientarea pe plata (evaluarea trebuie sa reflecte piatal,

Critetiile avute in vedere pentru a ajunge la 0 estimare finala a valoril, fandamentata si

semnificativa, sunt: o

- adecvarea, prin care evaluatoru! judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopulul si
utilizaril evaluarif;

- precizia, prin care este masurata increderea evaluatoruluf In corectitudinea datelor,
calculelor efectuate si corectillor aduse preturilor de vanzare a proprietatijor comparabile:

- canfitatea de Informatil, cara trebule sa fie suficienta s! pe haza carora se studiaza
adecvarea si precizia in estimarea valorii finale:

S-a folosit abordarea prin comparatia de piata si s-a obtinut urmatoarea valoare:

"Nr. Denamire [ Valoare de plata - | Valoare de piata -
crt. lel euro
| Teren Intravilan ¢.¢ in suprafata 10.188 - 2,000

1 | de 3159 mp

~ Valoare de piata | Valoare de plata -

Nr. Denumire
cri, : ' ' =~ lei/mp ~ eurofmp
4 { Teten intravilan ¢.c in suprafata 322,81 £1,80

+ jde 31,59 mp
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| ‘Concluzia asupra valorii
, In urma abordafii prin metoda de evaluare mentionata mai sus, valoRe
estimata a terenului este de: :

Nr. Denunilre Valoare de piata - Vatloare' de piata -
fert. e lel _ euro
4 | Terenintravilan c.c insuprafata 10.188 2.000
de 31,59 mp _
Nr. _ Valoare de piata | Valoare de piata ~
crt. Denumire - Iei!mff euro!ml:: '
1 Teren intravilan c.c in suprafata 322,51 ' 61,80
_Ide 31,59 mp S - :

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:

- Acesta abordare este cea mal aproplata pletel imobiliare;

~ Raspunde scopulul evaluarii, de determinare a valorii de piata pantry cea mal buna
utllizare a proprietatil, de proprietate imobiliara rezidentiafa;

- Au existat suficiente surse de informatit pe plata imobiliara pentru aprecierea corecta
sl credibila a valorii; :

- Aceasta valoare este opinia evaluatoruluf si reprezinta o concluzie impartialz, experta -
sl rezonabila, bazata pe ¢ analiza a tuturor informatillor relevante.,

- Opinia exprimata este 0 predictie subiectiva si reprezinta perceptia evaluatorului
referitoare la cel mal probabil pret pbtenabil intr-o tranzactie obiectiva.

- Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipatezele
speciale semnificative si aprecierile exprimate i prezentul! raport. . '

« Valorile estimate nu contin TVA! _

Evaluator aitorizat
membru titular ANE.VAF

ec. Constfantin Vafa i
&

5
1

’ ﬁéﬁ?:"”“?ﬁx\
CONSTRNTH "% |
VALERLLA E‘ ;.
$oamads Nty 11847, ,2"1
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ANEXA 1 - Abordarea prin piata {Evaluarea terenului) |
Evaluare teren mtrawlan ¢.¢ in suprafata de 31,59 mp, . cadastrali- )

Prézentarea ofedelor de vanzare a terenurllor neona:

A Terenur similare cu terend] de evaluat
informatii necesare privind terenurile. | . —
 gimilare cu terenul de evaluat 1 Terent ' Teren2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Drept de proprietate: | Drept de proprietate | Drept de proprietate |
1 ferenului | :  infegral integrat ' intesgral
"Denumirea focalitatii - | Mun. Campina,jud, | Mun, Campina, jud, | Mum, Campina, jud.
_ Prahova ~ t  Prahova }  Prahova n
1 Zona din Iocalitate in care este central — ~ mai buna | semicentral-zana semicentral-zona |
amplasat terenul ¢ _Campinita, similar Campinita, similar: .
[ Suprafata terenuluitopografie Impl, £00 m.p. O WTmp 1,50 m.p.
: ' Deschidere (ml) 15 T hespeci cata nespaciiicats |
. | Forma: 4l gbometria terenului ST . L o '

C._, i : S | comparabil gomparabif . comparabil
Echiparea terenului, dupacaz, ey | latiotar ' 1a hotar " lahotar
infrastructuti fehnico-edilitare 1 .
‘Drum de acces: asfallat /neasfaltat | asfalf asfaltat. |  asfatat
~Valoarea unitara de piataa ' - ' S .
terenului siniilar~ [Eurofmp}. _ 65,83 €/mp 76.34 €/mp 70.00 €/mp. ]
-~ Data inregistearii informatiel I i Martie 2026 24 03 G |

Elementul de | 1 e T
 COMPARATE . Proprletat&a sublect : Comparab|la1 ._t?ofr.iparabﬂa? | Comparabila3
' Mi, Camiping, itd, Mun. Campina,. Jud “Mun, Camping, jud. Mun. Camping, Jud
_ identificara _ Prehova ' Prahova " Prahovd : Prahova
(. data o prezent 4 pesent | present | prezeny
Suprafafa _ 3158 600mp. | S17mp, " 1500mp.
|y anaarelotetates | stome | mooo0e 15000€
{ Preful de vanzare] - _ N S
ofertare unitar N 33@,-“9 1 163€mp __T0.00¢m
Tlp compar'abilé R | _ ofer{a . : “olefta o o oferta"'
o ook il ] Lo | ese | aom | ase | aow | a0e
Pref de vanzare ajustat | '- _ 3 17.25 e_ _ o 68,7_165 T GSDM
1 Oreptinl de proprietate | ~ _ e — ; :
transmise . __absolut i absolul absolut ; absoru’l
gjustare (%).7 total x _ . '_ 7 ) -
ajustare : : o DG’E % 00€ | | GD €
" Prei alustat ' L ' 7?25€!mp _ 68.71 €lmp . | SSDQQmp
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2 Restriclii legale .

_inttavlan___f .

intravtan_°

im'rau"iian

a;us'tafé{%)'l to"t'ai o
| 8justare

00% | ope

00%

00 | N

: Prej a;ustat

77.25€mp -

68. ?1 €fmp

3 Conditil de fman;are. |

numerat

similare

| ajustare (%} 4 total
ajustare_

. simlars

-3
F

_similare

00% | 00¢

00% | 00

Pret ajustat

0% | ooe |

71.25€/mp’

68.71€/mp

63 DB Elmp

4 Conditil de vinzare |

; franzactie nepartinitoare.

simbar

_Simflar

Sirmlar

ajustare (%) f total
ajustare '

O L X

0% 1 00€

0% _ | 00€

Pret ajustat

71,25 ¢mp _

68.71 €Elmp

8300€mp

5 Condilii ale piefei
{HImpud)

prezent

prezent:

. prezent

ustare {%)/ Total
pustare,

0% | 00€

0% | 00€

"r_ei gjustaf

7125 €imp

68.79€mp

. RER Y u

_ 63,00 €/mp

18 Localizare

~ ‘semicenital

central - fai buna

semicentral-zona |
:Camﬁfnita;s'imi?ar -

semiceniral- zona.
Campinita, similar

“Sustare () tolal
ajustare:

11.0%

| 85¢ |

0% | 00€ |

0.0% 00 €

Prel-ajustat

Gors€mp |

68 ?‘l €Imp

63.00 €mp_

7 Caracteristicl fizice @~

1 & Marime ( dsmensuunej st
forma

3169 mp{requiats . |

600 mp { regutata

150D _'mp'f regulals

+ajustard (%) fotal
ajustare

50% | 3d4E

1T mp fregulata
_50% | ame

190% | sane |

b Front stradal»
deschidere 1a fatada

. nespecificata

~ 15 il

_hespecificala

ajustare (%) 1 tolal
ajustare

0.0% g0 €

| 0.0%

00 €

¢ Topeqgrafio

plana

_similiar

‘:stare (% Ttotal
{wstarh

00€

= " d Eliberare feren

it

nr

| Cheltuieli de demiclare,
elib. teren

0.0 €

- ajustare (%) total:
- gjustarg

D% | one | 00%

00 €

,Pre§ ajustat catacterist:ci
fizice

J2.45€mp

8 Utliitati { en el / apa!

terimoficare / alte}

ganalizare/ gazmetanf |

in apropiere

_T219€mp

fa.lirmiitd:

la limita

'ia fimita

Cheltuiali introducere
utilitaf

€00 -

€In.ﬁ .. | L |

€00

' ajustare (%) ftotal

_. ajystare

0.0% 000

00% | o0

0.0% 000
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Pttt | | 7a9dmp REALZL B
. CMBU este reintregirea _ :
9 Altele Lo propreath - f . tererfiver _ teren liber
ajustare {%) tola) : L 4k
{ aiustare } 150% | q03e | 150% | o3¢
Pret ajustat __6188¢€mp . B184€mp
10 GMBY _tezidentlafa similar __imlar simiar
1 dustate (%} total - o _
 alustare 0.0% 00€ 1 00% | 00¢ | 00% | 00€
Pref ajustat 81 as Efmp 61 84 Efmp 59.85 Emp
Pret ajustat | BZOUGmp _ 61 Sﬂé’mp s 59.90 Elmp
Austarenetd ooo% [ tsae | aom | s9€ | 5% | s2€
Ajustare fotata bruta o €2225 - 1374 €15 75
Austare bruté procentuala 20.00% .

‘; E«Suprafaia

| 31,59 m.p. Opieunara, | 6180 éimp.
Valoare estimat3 (rotunjity _ 2,000€ echiivalenta 10,188 lel
Curs valutar folasit 1euro = 5, 094(1 el la data de 18032026

Expf;carea a;ustaruor'

Au fost aplicate alat a;;ustari cantﬁat: ve cat sf caltative, ajusiarﬂe caniftative atr fost ap!{cate sub forma procenmala say

valorie,

s -al ajustat comparab'lete ofertate datonta faptumi ca acests proprietat; sunt ofertate sf nu tranzactt, Din analizele de pla;a
| efectnate sidin mformallile de piata oblinute {lnterwun) rezuitand ¢4 prefut final de franzactionare al proprietafilor de acest fel
este mai mic fn comparafie-cu pretul de oferté. '

Drepturi de PFGPT'e‘ate transml.se. infegral;

Nui iu fost necesare ajusfal'l, foate comparabilele avand dreptur de propnetate

Restrlc;u Iegale s coeficienti

| Nir & fost netesare ajustard pentm comparabilele ullltzate‘ condltule [ega{e ale

-vanzatoruluf - constranger privind tranzactia;

.*”fbam_St'C' adestora fiind similare cu cele ale proprietatii sublect: ~

i _ Nu au fost necesare ajustari, condtille de finalare filnd numerar atat ia -
1 ,d ifit de ﬁna.nta re proprietatea sublect cat s la comparablle;

§ cmdiﬂ-;‘;&_ vinzare Nu au fost necesare ajustar, neexistand mofivari ale cumparatonmﬂ say

Nu-au fost necesars ajustari, ofertele find de data récenta'

| Conditil ale piefel {timpuly -~ {

Localizare

-Am g} justat comparablla 1 negativ, acest teren este amplasat in zona considerata
mal buna din punci dé vedere al atractivittil participantior pe plata, Corectia a fost |
stabilita comparand 1 ¢ 2, piata recunoaste ¢ diferenta de pret de 8,50 euro!n‘tp
(dupa negoclere), raportata la aceasta caractensna,

Caracteristici fizice

‘Marime { dimensiune) 5l formé

1 A ajustat pozitiv comparabllele avand suprafete muf mai mari decat sublectl,
terenurile mat mari se vand mai greu; Piata nu recunoaste o diferenta de pret
raportata 1a ¢ anumita diferenta de suprafata ;

 Front siradal - deschidere fa fatad3

Nu &y fost necesare ajustari pentru comparabilels wiilizate; o
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Topografla

_ Nu au fost necesare gustar penlm comparabilels utuhzate_ ——_

“Imprejmuire, luminat steadal, drumuri
deincinta ;

1'Nu au fost necegsare ajustarl pentru mmparabﬂele utifizile;

- Utilitatt

T

| Nuau fost necesare ajustan péntiu comparabliele uljtlzate, '

-} Zénarea - destinalla Iegala permlsa

1 Ami ajustat comparabilele negativ, aceste terenun sunt 1|bere CMBU al terenului

sublect fiind de reinfregire proprietatii .

.Cea maf t;uné ui:hzare -

N au fost necesare aistar peatru comparabilele ulizate;

- Valoarea estimatd a fost asimilabiid valoril ajustate cu cea mal mica ajustare bruta totala.

(ajustare brutd procentuald cea mai micd)

2
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