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B. Abordare prin comparatia vanzirilor terenuri (V)
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ANEXE

Fotografii;

Fise de evaluare;

Extras de C.F.nr47632/15.06.2020, Imobil, str. Jandarmeriei bl. BN4:

Comparabile cu proprietatea evaluati - oferte de vinzare lerenuri intravilan,

| RAPORT DE EVAL LIARE — Imedibe din patremoniu] prives sl L AT, il Peosss
L BENEFICIAR - CONSILIUL MUNICIPAL FETEST]

212




PRIESCU VALERIU CARINET EXFERT EVALUATOR EI_EP] B SLOB0ZIK

1.2

1.
2.
2.
4.
3.
.
£

8.

9,

1.
11
12,

Sinteza evaluarii, Rezumatul fa
lor importante

ptelor principale si al concluzii-
Tipul proprietatii: fmobile din patrimoniul privat af U.A. T, Municipiul Fetesti;
Localizare: Intravilan, mun, Feteyti;

Proprietarul imobilelor: L, 4. T Municipinl Feteyti;

Denumirea imobilelor; Bloc locuinge SHPL2E, nefinalizar §i terenul aferent;

Chientul: UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA MUNICIPIUL FETESTI
Beneficiarul: CONSILIUL MUNICIPAL FE TESTI

Scopul evaluani: Estimarea « valorilor Juste n;

Baza evaluirii: Standardele de evaluare o bunurilor 2018, editate de ANEVAR
SEV 300 Evaluarea pentru raportare financiara (IVS 300);
SEV 230 - Drepturi asupra proprietafii imobiliare ( VS 230);
GEV 630 - Evaluarea bunurilor im obile;

Dreptul evaluat: Dreptul real principal;

Data evaludrii: 75 fulie 2020;

Cursul de schimb oficial la data evalugrii: 4,8433 leidenro
Opinia evaluatorului. Reconcilieres rezutatelor:

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate in cadrul raportului au fost

obtinute urmdtoarele valori juste:

-

Suprafata | Abordare |
Nr. . construitd - | Abordare prin ”"Iu,”': de
crt Denumirea bunului imohil desfiguratd |  prin cost camparai mI::F
m’ le lei — |
Bloc locuinje, S+P+2E, nefinalizat s
X i 4 2 2452 | L.90R.300 - LBO8. 300 |
: (structura de rezisten)d), N.C. 27408-0) il ¥
Teren aferent, intravilan, str, Jandarmeriei, o
| ' A 172 = 115,600 L15.600
2 | 61.BN4, N.C. 27408 | o .
| Total ' 2.023.900
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I.3. Declaratie de conformitate, Certificare

DECLARATIE DE CONFORMITA e

Ca elaborator declar ¢3 raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementirile Standardelor de evaluare a bunurilor 2018, compuse din
SEV 300 Evaluarea pentru raportare financiard (IVS 300), SEV 230 Drepturi asupra
proprietatii imobiliare (IVS 230}, GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, SEV 100 Cadrul
general (IVS Cadrul general), SEV 103 Raportare (IVS 103) si cuy ipotezele si conditiile
limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢a nu am nici o relatie particulard cu clientul
$i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare ny se bazeazd pe solicitarea obfinerii unei
anumite valor, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenes solicitiri. In acesie condifii, subsemnatul. in calitate
de claborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare,

CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostingii de cauzi si cu bund credinti ci:

Afirmatiile declarate de ciitre mine §1 cuprinse in prezentul raport sunt adevarate 5
corecte. Estimirile si concluziile se bazeazi pe informatii si date considerate de citre
evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietitii, pe care am efectuat-o la data precizatd in raport,

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impariiale si nepartinitoare,

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietd{ii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind
partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici,

Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea say
prezentared unui rezultat prestabilit legat de mirimea valorii eslimate sau impus de
destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea,

Analizele, opiniile i concluziile mele au fost formulate. la fel ca sl intocmirea
acestui raport, in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor 2018, publicate de
ANEVAR i Codul de etici al profesiei de evaluator autorizat.

Posed cunostingele i expericnta necesare indeplinisi misiunii in mod competent,
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de proprietate care
este evaluati.

Evaluator autorizat, M.T. ANEVAR

Mosescu Valeriu ?ﬂﬁuﬂ‘fﬂﬁj
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Cap. II. PREMISELE EVALUARII

IL1.  Conditii si Circumstante limitative

Prezentul raport este intocmit la cererea st 1In scopul informirii chientului 51
destinatarului. Wu este permisa folosires raportului de citre o tertd persoani fira obtinerea,
in prealabil, a acordului scris al clientului, destinatarului $i evaluatorului, Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nici o alta persoand in afara clientului si destinatarului evaludrii s
Ny se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoand,
pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de citre clientul si/sau
destinatarul lucrdrii in scopul precizat in documentele contractuale incheiate intre
evaluator i destinatar si/sau client. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu este
solicitat sa acorde consultantd ulterioard sau s depund mérturie in nstanta. Nici prezentul
raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate de catre elient si/sau destinatar fara acordul scris
prealabil al evaluatorului,

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau declaraii, nici publicat sau mentionat in alt fel. fard aprobarea scrisa si prealabili a
evaluatorului. Consimtimantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare
parte a raportului de evaluare 53 poatd i utilizatd, in orice scop, de citre orice persoana,
Consimtd@mantul scris si aprobarea trebuic obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) s poatii fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decit clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinal asigurdtorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de
evaluare nu are legdturd cu valoarea de asigurare.,

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteazi
fie proprietatea imobiliard evaluati, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu
sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ¢ nu au fost ficute cercetiri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ¢ titlul de proprietate este valabil 51 se poate
tranzactiona, cd nu existd datorii care au legaturh cu propriectatea evaluati. Proprietatea
imobiliard se evalueazid pe baza premisei ci aceasta se afld in posesie legala (titlul de
proprietate este valabil) si responsabild. Proprictatea este evaluata ca fiind liberd de orice
sarcini. Informatiile furnizate sunt considerate autentice dar nu se da nici o garanfie asupra
preciziei lor, Proprietatea a fost vizutd si inspectatd de catre evaluator.

Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in
Care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piajd poate 11 afectati,

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre reprezentantii clientului/destinataruluiu si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
marketabil.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostingi asupra
starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea,
starea s1 structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de
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functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediy (de pe proprietate;
imobiliard in cauza sau de Pe 0 proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substanielos
periculoase, substanelor toxice elc.), care pot majora say micsora valoarea proprietatii. Se
Presupune ¢a nu exista astfel de conditii dacd ele nu au fost observate. la data inspectiei,
sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesard pentry
intoemirea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediy
sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii depisind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului, Evaluatorul nu oferd garanfii explicite sau implicite
I privinta starii in care se afl; proprietatea §i nu este responsabil pentry existenta unor
astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice
de testare necesare descoperini lor,

Valoarea estimatd a fost determinati conform standardelor in vigoare §i / sau
normelor [ documentatiilor / procedurilor puse la dispozitia evaluatorului de citre
destinatarul raportului fati de care eval uatorul nu isi asuma nici o responsabilitate privind
orice aspect referitor la elaborarea lor, acestea fiind responsabilitatea destinatarului.

Evaluatorul obtine informatii, estimari §1 opinii necesare intoemirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestes
sunt adevirate si corecte, Evaluatorul nu is1 asumi responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terfe parti. Raportul de evaluare Ist pastreaza valabilitatea numai
in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de factorii economici, sociali si politici,
riman nemodificate in raport cu cele existente Ja data intocmirii raportului de evaluare,

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fracfionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfe] de distribuire a fost prevazuta in raport. Evaluatorul nu are nici un interes
prezent sau de viilor privind proprietatea imobiliard evaluati. Prezentul raport a fost
realizat pe baza informatiilor furnizate de client/destinatar sau reprezentantii acestora,
precizia lor fiind responsabilitatea acestora.

¢+ Prezentarea evaluatorului:

Lucrarea este executatd de catre Mosescu Valeriu Cabinet Expert Evaluator El, EPI,
EBM Slobozia, membru titular ANEVAR, evaluator autorizat, cu legitimatia nr. 14371, in
calitate de Evaluator Extern. Tel: 0721 737069, e-mail: valeriu,mos4 7@ ymail com.

Cabinetul este inregistrat la Administratia Finantelor Publice Slobozia cu C.LF.
26661790,

Detine Certificat privind asigurarea colectiva de rispundere profesionald a evaluatorilor
§1 expertilor tehnici membri ANEVAR - program ANEVAR nr, 30247 din 13.12.2019.

¢ Prezentarea clientului :
Raportul de evaluare se executd pentru Unitatea Administrativ Tertoriald Municipiul
Fetesti, jud, lalomita, CIF 4365077,

¢ Beneficiarul raportului
Beneficiarul acestui raport de evaluare este Consiliul Municipal Fetesti,
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IL1.  Obiectul si scopul evaluirii

Prezentul raport de evaluare are ca obiect imobilul Bloc locuinte, S+P+2E, nefinalizat
(structura de rezistentd) si terenul aferent, N.C. 27408, situat in mun. Fetesti, str
Tandarmerier bl. BN4.

Scopul acestui raport de evaluare il reprezintd estimarea « valorilor juste » pentru
raportare financiarg,

IL2. Drepturile de proprietate evaluate

Bunurile imobile se afla in proprietatea U.A.T. Municipiul Fetesti, conform H.C.L.M.
Fetesti nr.150/26.11.2015, privind Inventarul bunurilor imobile care fac parte din
domeniul privat al municipiului Fetesti §i a urmitorului act cadastral:
- Extras de C.F. pentru informare nr.47632/15.06.2020;

1.3, Tipul valorii estimate - “valoarea justa™

Standardul International de Raportare Financiara 13 defineste valoarea fustd:

“Valoarea justd este pretul care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ sau plitit pentru
transferul unei datorii intr-o tranzactie reglementatd intre participantii de pe piatd, la data
evaluarii,”

Valoarea justd este o evaluare in functie de piatii si nu o evaluare specificad entitagii,
Pentru anumite active si datorii pot fi disponibile tranzactii observabile pe piete sau
informatii cu privire la piata. Pentru alte active si datorii este posibil sa nu existe tranzactii
abservabile pe piete sau nformatii cu privire la piafa. Cu toate acestea, obiectivu] unei
evaludri la valoarea justd este acelasi in ambele cazuri - de a estima preful la care ar avea
loc o tranzactie normald de vinzare a unui activ say de transfer al unei datorii intre
Participanti pe piatd la data de evaluare, in condifii de piatd actuale (adici un pret de
iegire la data de evaluare din perspectiva unui participant pe piafd care detine activul sau
datoria),

Definirea valorii juste se axeazi pe active §1 datorii, deoarece acestea sunt un obiect
principal al evaluarii contabile, In plus, prezentul IFRS trebuie aplicat la instrumentele
proprii de capital ale entititii, evaluate la valoares Justa.

Evaluarea s-a ficut in conformitate cu:

# Legea nr.79 din 8 aprilie 2008 privind aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului
nr.103/2007 pentru modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr.81/2003
privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice si amortizarea activelor fixe aflate in patrimeniul institutiilor publice si Ordinul
Ministerului Economiei si Finantelor ar. 3471 din 251 1.2008 privind aprobarea
Normelor metodologice privind reevaluarea §i amortizarea activelor fixe corporale
allate in patrimoniul institutiilor publice, art, | (4).

» Standardele de Evaluare a Bunurilor 201 N, editate de ANEVAR;

# BEV 300 Evaluari pentru raportare financiard (1VS 300);

» Abordarea prin cost pentru raportarea financiara,

114, Data estimirii valorii

Data la care se considerd valabile rezultatele raportului este 15.07.2020.

Evaluarea bunului s-a efectuat pe baza informatiilor primite de la client si verificarea
facutad in teren la data de 15.07.2020, in prezenta reprezentantului clientului, d-1 Stefan
loan, inspector la Compartimentul Patrimoniu, Primaria Fetesti,
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IL5. Moneda raportului
Valoarea bunului imobil a fost calculat in monedd nationala — Jey (RON), raportati |
moneda europeand EURO,
La data de 15.07.2020 cursul de referinta al B.N.R.:
¢+ LEWEURD = 4,8433;

I1.6. Modalitati de plata

Plata serviciilor de evaluare nu ay nimic comun cu valoarea obtinuti. Asa cum a fos
stipulatd i in capitolul 1.4 s anume: remunerarea evaluatorului nu se face in functie de
exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului in obtinerea unu
rezultat dorit sau de apariia unui eveniment ulterior, Plata se face conform contractului de
prestart servieii nr. 6222 din 14.07.2020.

IL7. Inspectia proprietitii

Inspectia bunurilor imobile supuse evaludrii, s-a ficut in data de 15.07.2020.

Bunurile imobile, supuse evaludrii, sunt formate din terenuri intravilan mun. Fetesti.

Preciziiri cu privire la executares Inspectiei;

Bunurile imobile au fost Inspectate de evaluator in prezenta reprezentaniului clientu|ui;

Aspectul bunurilor imobile se pot vedea si din fotografiile anexate:

Descrierea bunurilor imobile:

Bloe locuinge, S+P+2E, nefinalizat (structura de rezistentd) cu suprafata construita de
613 mp, suprafaiii construita desfasuratd 2.452 mp. Structura de rezisten{di realizatd pe
diafragme din beton armat cu plansee din beton armat. Infrastructura este de tipul cuver de
protectie seismicd cu fundatie de tip radier general. Acoperisul este lip terasd, grad
seismic 8,

Teren intravilan curs-constructii, sir. Jandarmeriei hl. BN4, neasfaltatd, N.C. 27408,
St = 772 mp, situat in zona rezidentiali mediani a municipilui Fetesti-Gari. Pe teren se
afla Bloc locuinte, cu regim de indlfime S+P+2E si destinajie rezidentiala. Terenul un este
brangat la reelele urbane de energie electrici, api-canal 5i gaze,

Evaluatorul nu a putut face constatarea tehnici a imobilelar deciit vizual;

Prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu Codul etic al profesiei de evaluator
autorizat, Standardele de evaluare a bunurilor 2018, compuse din SEV 300 Evaluarea
pentru raportare financiara (IVS 300), SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imohiliare
(IVS 230), GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general), SEV 103 Raportare (IVS 103),

[1.8. Sursele de informatii utilizate
La intoemirea RAPORTULUI DE EVALUARE au fost utilizate surse de informare:
+ Suport Curs “Evaluarea Proprietitilor Imobiliare” editat ANEVAR s IROVAL;
* Informatii preluate de evaluator la inspectia amplasamentelor care fac obiectul
prezentului raport de evaluare -
» De asemenea, au fost utilizate documentele puse la dispozitie de Primiria Fetesti,

IL.9. Clauza de nepublicare, Responsabilitatea fati de terti. Relatii particulare
cu clientul.
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Prezentul raport de evaluare sy orice alte date referitoare la acesta, nu pot fi publicar

$1 nici incluse intr-un document destinat publicirii, fird acordul seris s1 prealabil 3
evaluatorului, cu specificarea forme §i contextului in care s-ar putea sa apara,

Evaluatorul se obligd si nu dezviluje rezultatele evaludrii fard permisiunea scrisd, i
preatabil a clientului, sau fird 3 fie abligat de o procedura juridici,

Acest raport de evaluare este destinat pentru scopul previzut la punctul 11.2 i numa
pentru uzul clientului si al beneficiarului

Raportul este confidential si evaluatorul nu va accepta nici o responsabilitate fata de
alte persoane in nici o circumstant,

Intre evaluator si client nu existd nici un grad de rudenie sau activititi economice
comune,

Cap. IIl. PREZENTAREA DATELOR

L1, Indentificarea proprietitii. Aspecte juridice

Bunurile imobile, supuse evaludrii, sunt situate in intravilang Municipiului Fetesti,
Jud. lalomita, Prezentarea dreptului de proprietate asupra bunurilor imobile a fost efectuata
in capitolul precedent,

L2, PIATA IMOBILIARA LOCALA — scurte considerartii

Praga imobiliard se poate defini ca fiind Interactiunea dintre persoanele (fizice say
Juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta
piali se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Preturile vehiculate pentru terenuri intravilan in municipiul Fetesti, sunt prezentate
in capitolul de evaluare prin metoda comparatiei. In prezent piata este in dezvoltare,
Oricum, punctul de echilibru in care se intélneste cererea cu oferta este dificil de atins, mai
ales in conditiile in care veniturile populatiei sunt incd reduse, iar conditiile de finantare
relativ restrictive,

HL4. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna wtilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare,

Definitie CMBU conform Standardele de evaluare g bunurilor 2018 — “Cea mai buna
utilizare a unei proprietatii imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este
wiilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila Sinanciar i din care
rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare "

Cea mai buna wilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca 4 criterii:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuic sa determine care utilizari sunt permise de lege,
Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonares, restrictiile de constructie,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din  patrimoniu 5i siturile
Istorice, impactul asupra mediului,
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2. Posibila fizic - dimensiunile §1 forma, suprafata, structura geologica a terenuluj g
gcctsibi]imrea unui lot de teren si riscul unor dezastre raturale {cutremure, inundatii), S
lau in consideratie capacitatea $1 disponibilitatea wtilitatilor publice (canalizare, apa, lini
de transport energie electrica, gaze, agent termic),

3. Fezabili financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile permise legal §i posibil
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care s:
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului,

4. Maxim productivii — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare esie
acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordanta
cu rata de fructificare a capitalului ceruia pe piaji pentru aceea utilizare.

Cea mai bun utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:

*ced mai bund utilizare a terenului liber
*cea mai bund utilizare a terenului construit,
*CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolatd si aceasta se face
atunci ciind ea nu mai adaugd valoare terenului. CMBLU a terenului considerat liber trebuie
54 {ind cont de utilizarea actuali s de toate utilizirile potenfiale. Avind in vedere
specificul proprietatii studiate, cea mai bund wtilizare a terenului este in ipoteza terenului
construit.

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legatd de utilizarea ce ar trebui datd unej proprietigi
imabiliare prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identificd utilizarea
proprietafii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului investit,

in urma analizei CMBU a terenului considerat liber am ajuns la concluzia cd aceasts
Esl¢ pentru teren construit. Avind in vedere restrictiile impuse de PUG-ul local singurele
funcfiuni permise pentru constructii sunt cele de spatii rezidentiale.

Din datele prezentate anterior, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBL,
se deduc wrmatoarele concluzii:

- este permisd legal si

- pustbild fizic conform studiilor, protectelor i avizelor care sustin aceastd utilizare

rezidentiali;

- este fezabild financiar deoarece venitul produs acoperd cheltuielile de exploatare ale

proprietarului;

- este maxim productivd nefiind permisd, probabild si fundamentatd adecvar o alti

utilizare,

Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativi
posibilad pentru proprietatea evaluati este cea de proprietate imobiliard rezidentiali,

In concluzie, opinia evaluatorului este ci cea mai bund utilizare pentru terenul
considerat liber este cea rezidengiala, la fel si pentru proprietatea construita,

HLS. METODE DE EVALUARE UTILIZATE
Pentru estimarea valorilor care duc in final la alegerca valorilor juste, au fost utilizate:
- Abordarea prin cost pentru Bloc locuine §+P+2 E, nefinalizat (structura de rezistenta);
= Abordarea prin comparatii directe pentru terenul intravilan aferent,

—
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HL5.1. Abordarea prin cost (V)

Estimarea Costului de Inlocuire Net al Blocului de locuinfe S+P+2E nefinalizat. s
facut folosind catalogul "Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire - Cladir
rezidenfiale”, autor Comeliy schiopu - IROVAL 2014, pag. 39 + indici de actualizare
august 2019-julie 2020:

Alei au fost gisite costurile de inlocuire pentru tipul de construcyiei care face obieety]

evaludrii,
Evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

. Stabilirea costului de inlocuire brut:

2. Estimarea deprecierii totale a constructiel, respectiv, pe baza Normativului P135-
1999 (avizat de MLPAT cu ordinul nr.85/N/1999 care stabileste coeficientii de
uzurd fizicd a mijloacelor lixe din srupa | - constructii) si pe baza estimarii pierderii
de valoare din neadecviiri say cauze externg;

3. Determinarea Costului de Inlocuire Net prin scaderea deprecierii totale din Costul
de Inlocuire Brut,

Fisa de evaluare este anexatd la prezentul raport.

Blocul de locuinge cu N.C. 27408-C1, regim de inaltime S+P+2F, are realizata numai
structura de rezistentd, constind din diafragme din beton armat cy plangee din beton
armat. Infrastructura este de tipul cuvei de protectie seismicd cu fundatie de tip radier
general. Acoperisul este tip terasd, grad seismic 8,

HL5.2. ABORDAREA PRIN COMPARATII DIRECTE (V)

1. Analiza pe perechi de date pentru terenul aferent

Abordarea prin comparatii directe poate fi utilizati pentru evaluarea ferenufui
aferent analizat, piata imobiliard oferind destule proprietati comparabile care s3 justifice
aceasta metodologie. In aplicarea acestei abordari sunt analizate. comparate si ajustate
vanzanle/ofertele de vinzare §i alte date pentru proprietafi similare, in scopul identificirii
unui nivel de evaluare pentru imobilele evaluate. In procesul de comparatie, sunt luate in
considerare asemandrile si deosebirile intre comparabile.

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativi, in care. dous sau mai multe
oferte de vinzare sau tranzactii sunt comparate pentru a objine o indicatie despre
dimensiunea unei singure corectii, ce se referea la o singuri caracteristici.

Aplicarea metodel a fost facilitatd de informatiile furnizate de agentii imobiliare site-
urile de specialitate si de publicatiile de profil. In urma consultiti acestor surse de
informatii, au putut fi selectate comparabile, prezentate in anexa la raportul de evaluare,

Pe baza acestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele
analizate si a unei marje de negociere de 2%, 8-a intocmit o grild de piatd cu elemente de
comparatie ce vor fi utilizate in analiza comparativi,

Pe baza comparabilelor alese, in anexe sunt prezentate grila cu analiza comparativi pe
perechi de date. In cadrul acestor analize au fost luate in considerare urmatoarele clemente
Drepturi de proprietate transmise. Ati proprietafile subiect cit si proprietitile
comparabile, prin vinzare vor transmite dreptul de proprictate integral, motiv pentru care
nu s-au facut corectii.

Conditii de finantare, Nu s-au ficut corectii, deoarece s-au considerat conditiile de
linantare similare atiit pentru proprietatile analizate cit si pentru comparabile,
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Conditii de vinzare, Nu s-au ficut coreciil, deoarece s-au considerat conditiile de vinzar
similare atit pentru proprietafile analizate cat si pentry comparabile,

Conditii de piata. Nu s-au ficyl coreclii pentru comparabile, deoarece conditiile de piati
sunt aceleasi.

Suprafata. Corectiile s-au aplical la diferentele (+/-) de arie ale comparabilelor faja d
ariile proprietdtilor subiect,

Loealizare/Orientare. Din analiza pietei imobiliare, s-a constatat ci sunt Importante
aspectele legate de accesul in zond in care se afld amplasat imobilul si vecindtatile
acestuia, aspectul civiliza, accesibilitati la zone comerciale, de agrement si la servicii,
Avand in vedere amplasarea comparabilelor fatd de proprietatea analizat s-au acordat
corectii deoarece comparabilele sunt situate m zone diferite cu cea a proprietitilor de
evaluat,

Utilitati. S-au acordate corectii poz/neg in concordantd cu dotarile fieciry] amplasament,
Categoria de folosinta. In cazul de fati au fost acordate corectil (+/-) in functic de starea
comparabilelor analizate.

Lonare in PUG, S-au acordate corectil poz/neg in concordanti amplasamentul terenurilor
in teritoriul municipiului.

Drecarece in lucrarea prezentd se cere exprimarea unel singure valori $i nu a unui
mterval de valori, pentru reconcilierea celor patru valori, evaluatorul a ales oferta
comparabilei cu cele mai putine st mai mici corectii brute in valoare absoluli,

Aplicarea metodei, analiza pe perechi de date, pentru terenurile analizate este
prezentatd in Fisa de evaluare, anexata la prezentul raport,

C. Concluzii si opinia evaluatorului

In wrma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in cadrul raportului au fost

obfinute wrmdtoarele valori de plata:

Nr. S:?:;Efn Abordare MJ;::-;.E:I” v“'“f‘mﬁ’ de
ot Denvmirea bunului imabil destisurati | princost | comparayii p;flj
me lei i
Bloc locuinge, S+P42E, nefinalizat, S AES
e=r 2452 SR 00 1908 300
U | fotruchurs de vezisteniB), N.C. 27408501 4 '
5 Teren aferent, intravilan, str, Jandarmerier, 119 115.600 115600
bl.BN4, N.C. 27408
Total 2,023,900
Evaluator autorizat, M.T, ANEVAR
Mosescu Valeriu AR
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