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Raport nr. 2217/18.12.2024

RAPORT DE EVALUARE

privind valoarea redeventei anuale a terenului
situat in extravilanul
Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi,
CF 33828

- Decembrie 2024 -
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate

in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului si al proprietarului
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In atentia: Primariei comunei Dragalina, jud. Calarasi

Ref: Determinarea valorii de piata in vederea stabiliri redeventei anuale a terenului
situat in extravilanul Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi, proprietatea Com.
Dragalina.

Obiectul evaluarii il constituie terenul extravilan, cu Suprafata de 1.000 mp, situat pe
teritoriul administrativ al Com. Dragalina.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Consiliului Local al comunei
Dragalina.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea stabilirii
redeventei anuale a terenului mentionat mai sus, in conformitate cu Standardele de

Evaluare a Bunurilor 2022.

Valoarea de piata a terenurilor fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv:

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
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In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor
in cazul evaluarii prezente.

In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea redeventei
rezultata din aplicarea metodologiei de calcul a valorii de piata, a terenului situat in
extravilanul Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi, proprietatea Com.

Dragalina, este de:
1.089 Lei/an respectiv 1,06 Lei/mp/an
Valoare nu este influentata de TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:
' .>‘ Valc_)area a f_ost exp_rimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
hmltatlve_ si .gpr_emerlle exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
economice si juridice mentionate in raport ;

> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea terenurilor;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
gromov.at)e de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
omania).
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CERTIFICARE

Prin prezenta certificam ca:

> Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai Ia ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

» Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activului ce
fac obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt
partinitoare fata de vreuna din partile implicate;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

> Analizele si opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

» Activul supus evaluarii a fost inspectat de evaluator. Pentry elaborarea prezentului
raport evaluatorul a colaborat cu personalul Primariei;

» In prezent sunt membry ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua;

> Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

Buzoianu Bogdan-Ionut
Evaluator Autorizat ANEVAR
Membru titular EPI sj EBM
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1. Generalitati
1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie terenul extravilan, cu Suprafata de 1.000 mp, situat pe
teritoriul administrativ al Com. Dragalina.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Consiliului Local al comunei
Dragalina.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului, in
vederea stabilirii redeventei anuale a terenului mentionat mai sus, in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

Prezentul raport de evaluare se adreseazd Comunei Dragalina in calitate de client,
destinatar si in calitate de utilizator. Avand in vedere Statutul ANEVAR, evaluatorul
nu-gi asuma raspunderea decat fatd de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele
beneficiarului, reprezinté o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in
continuare) a proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

Este important a se stabili baza de evaluare pentru ambele parti.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de proprietar, evaluarea va avea in vedere, pe
durata ramasa a contractului, fluxurile financiare generate de incasarea redeventei
contractuale precum si valoarea terminala la finele contractului.

Intrucat chiria contractuala se stabileste la data semnarii contractului si este fixa pe
perioada lunga de timp, fluxurile financiare care se au in vedere nu reflecta starea si
circumstantele pietei la data evaluarii, ¢i perspectiva unui anumit utilizator.

Metodologia de calcul a “valori de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii
si de recomandarile Standardelor Internationale de Evaluare.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor i datele furnizate
de client pana la data de 18.12.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile
si la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizata la data de 18.12.2024.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI.

1.6 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022, respectiv:

v SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii

v" SEV 102 - Documentare si conformare

v" SEV 103 - Raportare
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SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordsri $i metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

ANANANAN

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:
- inspectia terenului:
- stabilirea limitelor $i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

se tind seama la derularea tranzactiei;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere a|
evaluarii:

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cétre ANEVAR.

Sursele de informatii care ay stat la baza intocmirii prezentului raport de
evaluare au fost:

Documentele gi schitele puse la dispozitie de catre solicitant.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de Specialitate, respectiy:
Revista «Valoarea orinde este ea»
Publicatii privind piata imobiliara.
Ordine si avize MLPTL din perioada 2000-2017
Ordonanta de urgenta nr 112/2001 privind reglementarea procesului de scoatere din
functiune , casare sj valorificare a activelor Corporale care alcatuiesc domeniul privat
al statului si al unitatilor administrativ teritoriale
Legea nr 213/1998 privind proprietatea privata si regimul juridic al acestuia
OUG 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
privata
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Evaluatorul nu 1si asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispp;itie de
cétre client si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

evaluare sau oricare alts referire la acesta nu poate ﬂ publicat, nici lnglus
;?1;?3: ucllc?ciment destinat publicitatii f&rd acordul scris Si prealabll_ al evaluatqrtlxéms achl
specificarea formei si contextului in care urmeazi s3 apara. Publicarea, p?r’gla it
integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte persoane decét cele de la pct. 1.1, atrag
dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fati de terti

i i iilor furnizate de cétre client,
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza mformg;n
corectitudine% si precizia datelor furnizate fiind responsat_allltgtea acestora. Acest :apotrt
de evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportu _este
confidential, strict pentru client si destinatar, i.ar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o terts persoand, in nici o circumstanta.
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1.9 Ipoteze si Ipoteze speciale
Principalele ipoteze gi de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmétoarele:

1.9.1 Ipoteze
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre solicitant i au fost prezentate fard a se intreprinde verificri sau investigatii

suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara
cazului in care se specifica altfel

- Informatia furnizatd de cétre terti este considerats de incredere, dar nu li se acords
garantii pentru acuratete;

- Se presupune c& nu existd condii ascunse sau neaparente ale solului care si
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune c& amplasamentul este Tn deplina concordants cu toate reglementsrile
locale gi republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise i luate Tn considerare in raport;

- Din informatiile definute de cétre evaluator gi din discutiile purtate cu proprietarul
terenului, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamin&ri naturale sau
chimice care afecteazé valoarea proprietatii evaluate sau valoarea propriettilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostind de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista asa
ceva. Daca se va stabili ulterior c& existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau cé au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea s&
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii ;

- Valoarea de piata estimata este valabil3 la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorects sau necorespunzitoare la un alt
moment;

- S-a presupus c# legislatia in vigoare se va mentine $i nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot s3 apar in perioada urmétoare;

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie de
la Primaria Comunei Dragalina ;

- Valoarea este valabila doar pentru utilizarea indicata de client.

- Raportul de evaluare a fost intocmit in avand in vedere localizare, amplasarea si starea
terenului constatata la data inspectiei

- Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depuna marturie In instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

- Orice valori estimate in raport se aplicé activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport:

- Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice i politice de la
data intocmirii sale. Dac aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport fsi pot
pierde valabilitatea.

- Evaluatorul este autorizat sa foloseasca valoarea obtinuta in studiul de oportunitate
intocmit in vederea inchirierii ;

1.9.2 Ipoteze speciale: -
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1.10. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluarea proprietati este executata de evaluator autorizat Buzoianu Bogdan-lonut
membru titular ANEVAR, legitimatie Nr. 11.133, expert evaluator proprietati imobiliare si
bunuri mobile.

2. Dreptul de proprietate asupra activului
2.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei Com. Dragalina, in vederea cedarii
dreptului de folosinta asupra terenului, in vederea utilizarii in scop nerezidential.

2.2 Proprietarul

Comuna Dragalina este proprietarul terenului, conform documentelor prezentate in

anexa la raport:
- Extras CF nr. 86429/06.11.2024

2.3 Utilizatorul
Primaria Com. Dragalina.

3. Evaluarea dreptului proprietarului
3.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru estimarea valorii de piata, s-au evaluat drepturile detinute de proprietar (Primaria
Com. Dragalina) prin metoda capitalizarii rentei de baza avand ca baza de calcul
propunerea inaintata de Primaria Com. Dragalina, privind investitia ce urmeaza a se
realiza.

Renta de baza este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu reglementarile de concesionare a terenului.

3.2 Date generale privind terenul evaluat

Bunul ce urmeaza a fi cedat, este un teren care face parte din domeniul privat al Com.
Dragalina.

Zona studiata se afla in Com. Dragalina, Sat Drajna Noua.

Terenul este situat in extravilanul Com. Dragalina, judetul Calarasi, si are o forma
regulata.

Accesul la teren se face direct din drum.

Proprietatea nu dispune de utilitati.

3.3. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima.

Exista patru conditii din prisma carora se realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna
utilizare trebuie sa fie: admisibila legal fizic posibila, financiar fezabila si maxim
productiva.

Avand in vedere ca terenul evaluat poate dispune de utilitati si este amplasat in
vecinatatea altor proprietati, evaluatorul constata ca cea mai buna utilizare este
nerezidentiala, respectiv agro-industrial sau comercial.
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3.4 Metoda determinarii conesiunii

Intrucat contractul are o durata de viata economica finita, evaluarea dreptului de
folosinta cedat are in vedere valoarea de piata a terenului avand ca cea mai buna
utilizare, utilizarea proprietatii pentru care asigura acces, si rata de capitalizare calculata
din tranzactii similare.

Valoarea redeventei reprezinta dreptul proprietarului de a beneficia de fructele dreptului
sau de proprietate, respectiv incasarea unei rente, similare venitului net din exploatare.
Formula folosita este:

R

Vp 8 e

r
Valoare de piata a terenului se determina prin metoda comparatiei de piata.
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor
proprietati cu cea evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata
a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietati
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe
valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite de la localnici, de pe site-urile de imobiliare privind tranzactiile din
Zona, precum si datele si informatiile existente in publicatile ce contin rubrici de
publicitate imobiliara.
Preturile terenurilor sunt influentate in principal de amplasamentul in zon3, suprafata,
utilitati, acces.
Din datele culese de evaluator la inspectie de la localnici si din baza de date a
evaluatorului rezulta ca valoare terenului evaluat este:

5.318 Euro respectiv 26.463 Lei

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinti relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin
intermediul caruia un venit brut se transforma in capital, respectiv valoarea investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizat} (cumpérarea unei intreprinderi,
achizitionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.)

Rata este influentatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fatad
de evolutia inflatiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative,
randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani gi de
capital, nivelurile de impozitare, etc.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piatd imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari)
incheiate. Dacd aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi
efectuatd pornind de la o rat3 de bazj deflatat3 la care se adauts o prima de risc.

Rata de capitalizare pentru proprietatea evaluata a fost estimata pe baza dobanzii de
referinta comunicata de BNR si a riscului investitiei dar si din Revista ,Valoarea orinde
este ea” — Publicata de catre ANEVAR, nr. 43/06.2024.

Rata de capitalizare a fost estimata la 4% corespunzatoare unui interval de timp de 25
ani.
Renta de baza se obtine astfel:

R=Vpxr=26.463 x 4% = 1.059 lei/an
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3.5 Sinteza evaluarii. Opinia evaluatorului

Evaluarea terenului s-a facut prin metoda comparatiei vanzarilor, cu scopul determinarii
redeventei obtenabile de catre proprietar prin cedarea drepturilor de folosinta a terenului
pe durata a 25 ani.

Valoarea redeventei aferente cedarii drepturilor de folosinta a terenului pe perioada de
25 ani de catre Primaria Com. Dragalina, determinata prin metoda rentei de baza, este

de 1.059 lei/an.

Conform precizarilor legale in vigoare la data intocmirii raportului de evaluare, terenul
apartinand domeniului privat al unitatilor administrativ teritoriale, pot fi inchiriate prin
licitatie publica, in conditiile respectarii prevederilor documentatiei de urbanism si
amenajarea teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea relizarii de catre titular a
investitiei.

Buzoianu Bogdan-Ionut
Evaluator Autorizat ANEVAR
Membru titular EPI si EBM
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Publ2d / Ananiud | Wenobilase 1 Da vanzare ¢ Terenuri de vanzare | Tetsn inkavilsn

Vand teren 8 000 EUR negociabil
@ Calorasi, Oor Marunt @ Vezi pe hartd Vadoad s 20 VO RTI 114307
Descriere

dor marunt ate deschidere ls 2 drusmud & orinciosl sciele

vind
detali 12 telefon .amprenta terenulul este de 1854 m2 vand urgent

Vezi detall pe vaww romime ro

@ Vizuslizhd: 724
& Raporsaza
sorin
A, Teleton validat
@ Catmrasi Vozi toate snunturtis
«r non mim = Adeim eene (EENETETERD %

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intraviIan/anunt/vand-teren[2865f6e12902793e259i1h52f54367de.html
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Crt. __ ComparabilaA |  ComparabilaB
0 1 3 4 5
| Suprafata(mp) it ot e a000 _ 1854
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 6,00 6,00 4,31
Tipul oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii % -5% -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii (Euro/mp) -0,30 -0,30 0,22
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 5,70 4,10
2 |Dreptul de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustari (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 5,70 4,10
3 [Conditil de finantare la piata (cash) la plata (cash) la piata (cash) la piata (cash)
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarli (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) _570 _570 4,10
4 |Conditii de vanzare independent independent independent independent
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 570 4,10
5 |Conditii de plata (data) data evaluarii lan, 2024 Dec. 2023 Nov, 2023
Valoare ajustare (%) 15% 15% 15%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,86 0,86 0,61
PRET AJUSTAT [Euroz mp) 6,56 6,56 4,71
6 |Localizare Drajna C-tin Brancoveanu Dor Marunt Dor Marunt
Valoare ajustare (%) 15% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,98 0,00
PRET AIUSTAT (l!uro/mp] 7,54 _6,56
7 Suprafnta (mp) 1.000 1000 2.000
Valoare ajustare (%) 0% 10%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,66 0,42
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 7,54 7,21 514
8 |Destinatia (utilizarea terenuluf) Arabil Rezidential Rezidential Rezidential
Valoare ajustare (%) -10% -10% -10%
Valoare ajustare (Euro/mp) -0,75 -0,72 0,51
PRET AJUSTAT (Euro/mp) _6,78 _649 4,62
9 [Utilitati Fara Da Da Fara
Valoare ajustare (%) -20% -20% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) -1,36 -1,30 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,43 5,19 4,62
10 |Acces / Deschidere (ml) Medie Medie Medie Mica
Valoare ajustare (%) 0% 0% 15%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,69
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,43 __519 5,32
11 |Contructie pe teren Nu Nu Nu Nu
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,43 519 532
12 |Forma teren regulata regulata regulata regulata
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 543 519 532
Ajustare totala bruta absoluta (Euro)
Ajustare totala procentuala absoluta (%)
Ajustarea bruta cea mal mica s-a efectuatla wm_yarabnn.

Valoare de piata :

VALOAREA PROPUSA[Bum[mp) rotund i

5.318 €
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ustare pentru Up oferta sau tranzactie.

istorice referitoare la marja de n lere pentru acest tip de etate.

Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de 5%
Intrucat in urma discutilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusf sa negocieze. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatiilor

. transmis

Hmdeplln-numntnmn*um
Condltiide finantare

Deoarece mndiﬂlleﬂeﬂwm sunt lllmﬂfn. pu sunt njuftarl.’ :

Conditll de vanzare

; Condlﬂldevmmslmllam-penfru;outdagsntdecaﬁ

Conditll de plata (data) e

Ofortole flind do data recenta nu sunt necosare

tari

justarea pentru localizare

Zona de amplasare a proprietatif sublect este: Drajna

le, tinand cont de cat ar recunoaste un cum r tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in z0na com

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut In vedere urmatoarele:

Locatie comparabile vs, locatie subfect: A: mai slaba B: similare C: similare
Ajustarile aplicate pentru localizare; ptA:  15% Pt B: 0% ptC: 0%
p se stab in urma analize! de plata pt. zona de amplasare a proprietatii sublect si zonele unde se afla proprietatile

7 Comparabila A, nu neceslta ajustari,

Comparablla C, fiind mal mare, o ajustam cu

Comparabila B, cu suprafata mai mare, este ajﬁ:m cu 1056
9%

llor se

pe baza observatiilor istorice referitoare 1a efectul asupra valorif dat de diferenta de suprafata dintre

- sup proprietatii subject - Necesita aplicarea unef ajustare de -10%
- superioara proprietatii subject - Companbihmnevoledcoajmnmde -10%
Destinati C-  Rezid rioara proprietatii sublect - Terenului | s-aaplicat o ajustare de -10%

ajustarile aplicate tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita

deceaa proprietatii subiect.
ustari pentru utilitatt

Deoarece comparabila A este mal favorabila decat proprietatea sublect, am aplicat o ajustare de: -20%
Deoarece comparabila B wste mai favorablla decat proprietatea sublect, am aplicat o ajustare de: -20%
Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati ca sf proprietatea sublect, nu au fost aplicate ajustari,
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de utilitati
mrmm cele care sunt prezente ]a proprietatea sublect.
Pentru comparabila A, deoarece are acces similar cu terenul studiat - nu se aplica ajustari,
Pentru comparabila B, deoarece are acces similar cu terenul studiat - nu se aplica ajustari,
Pentru comparabila C, deoarece are acces maj putin favorabil decat a proprietatii evaluate, se aplica o ajustare de : 15%
ajustarile tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobi) ce dispune de un acces
diferit fata de cel al proprietatii sublect

ustarl pentru starea terenulul (liber/constrult) % s SR
Comparabila A - Teren construit: Nu - similar cu cel al prop. sublect - Nu Nu se aplica ajustari.
Comparabila B - Teren construit: Nu - similar cu cel al prop, subiect - Nu Nu se aplica ajustari,
[ C-Teren Nu - similar cu cel al prop. subject - Nu Nu se aplica ajustari,
Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii,

ustari pentru forma terenulul R : £
Pentru comparabila A, deoarece are forma similara cu terenul studiat- nu se aplica ajustari,
Pentru comparablla B, deoarece are forma simflara cu terenul studiat- nu se aplica ajustari,
Pentru comparabila C, deoarece are forma similara cu terenul studiat - nu se aplica ajustari,
ajustarile tin cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de un acces
diferit fata de cel al proprietatii subiect.

S RN R e S SHEG Y

Localizare

e :
https://geoportal.ancpi.ro/imobile.htm]
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Fotografii
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