ROMANIA
JUDETUL NEAMT
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TARCAU

HOTARARE

privind vanzarea directd a unui lot de teren

Consiliul local al comunei Tarciu, judetul Neamt;

Avénd in vedere prevederile art. 123 din Legea nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare si ale art. 8 din Legea nr. 15/2003, republicata, privind sprijinul acordat
tinerilor pentru construirea unei locuinfe proprietate personald, modificatd si completata:

Urmare a cererii nr. 6327/25.07.2018 formulata de catre domnul BULAI PAUN FLORIN,
domiciliat in satul Tarciu, comuna Tarcdu, judetul Neamt, prin care solicitd cumpdrarca lotului de in
suprafatd de 511 metri patrati, teren concesionat conform contract de concesiune nr. 2093 din
07.06.2006:;

Analizand Referatul primarului comunei, prin care se propune aprobarea cererii solicitantului,
raportul de evaluare din care rezultd valoarea de piata a terenului. precum si raportul compartimentului
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul aparatului de specialitate al primarului nr.
9125/06.11.2018 prin care se aratd cd s-a construit o locuintd autorizatd, constructia fiind inrcgistratd
in cartea funciard nr. 52.006-C1 a comunei Tarciu sub numarul cadastral 1045-C1;

Avand in vedere ca in urma méasuratorilor cadastrale a rezultat faptul ca suprafata terenului pe
care a fost edificata constructia este 511 mp, lotul fiind evidentiat ca atare n inventarul terenurilor care
apartin domeniului privat al comunei la pozifia lot nr. 66 aferenta localitatii Tarciu, fiind inregistrat in
cartea funciard a comunei Tarcdu cu nr.52.006-C1 sub numérul cadastral 1045-C1;

In conditiile in care cererea a fost analizata anterior in sedinta consiliului local. dati la care s-a
propus demararea procedurilor de evaluare a terenului in vederea instraindrii acestuia;

Cu avizul comisiilor de specialitate pe domenii de activitate ale consiliului local;

in temeiul art. 123, art. 36 alin. (1), alin. (2) lit. ¢), alin. (5) lit. b), alin. (9) si ale art. 45
alin. (1), alin. (3) din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si

completérile ulterioare,
HOTARASTE:

Art. 1 (1) Aproba raportul de evaluare al imobilului inventariat la pozitia lot nr. 66 a

localitatii Tarciu — teren in suprafafd de totald de 511 mp, categoria de folosin{a curfi sl
constructii, aparfindnd domeniului privat al comunei - situat in intravilanul localititii
Tarcdu, comuna Tarcdu, judetul Neamt, raport de evaluare intocmit de cétre S.C. Sisted
Eval S.R.L. — expert evaluator autorizat Cozma Mihai — Mugurel si prevazut in anexa
nr. 1 la prezenta hotérére.
(2) Aprobi vAnzarea directd a imobilului inventariat la pozitia lot nr. 66 a localitigii
Tarciu, in suprafafd totald de 511 mp, situat in intravilanul localitafii Tarciu, comuna
Tarc#u, judeful Neamt, cu numarul cadastral 1045-C1, inscris in cartea funciard a comunei
Tarciu sub nr. 52.006-C1, ciitre domnul BULAI PAUN FLORIN, cu domiciliul in satul
Tarcdu, comuna Tarcdu, judetul Neamt, titular al dreptului de proprictale asupra
constructiilor edificate pe acest teren, la pretul de 3.066 curo.



-

Art. 2 (1) Se desemneazi primarul comunei Tarciu pentru ca - in numele unitatii administrativ-
teritoriale - sa incheie contractul de véanzare-cumpérare al terenului prevédzut la art. 1. in
forma autenticd, dupd ce in prealabil cumparatorul va achita contravaloarea terenului. in lei
la cursul Béncii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii plétii, a documentatier cadastrale
si a raportului de evaluare;

(2) Costurile generate de perfectarea contractului de vanzare-cumpérare sc¢ suporta de cétre
cumparétor.

Art. 3 Anexa nr. | - raport de evaluare si anexa nr. 2 — documentatie cadastrald pentru terenul
prevéazut la art. 1 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 4 Prezenta hotardre va fi la comunicatd persoanelor interesate, primarului comunei si
Institutiel Prefectului judefului Neam{ prin intermediul secretarului unita{ii administrativ
teritoriale, care va proceda si la aducerea ei la cunostintd publica prin afisaj la sediul
primaériei.

Secretar comund delegat.
Ang-}.iviana Zaharica

Nr. 62 din 29 noiembrie 2018

Numdr consilieri locali in funcfie 13
Hotérarea a fost adoptatd in sedin{a ordinara a Consiliului local al comunei Tarcau
cu un numir de {/ voturi pentru, @ abtineri si @ voturi impotriva din totalul de /4 consilieri prezenti



EVALUARE PROPRIETATI IMOBILIARE SI BUNURI MOBILE
VEMBRU CORPORATIV AL ASOCIATIE] NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA

ANEVAR
CERTIFICAT NR. 0125/2018
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RAPORT DE EVALUARE

BENEFICIAR:
BULAI PAUN FLORIN

DESTINATAR:
PRIMARIA COMUNE] TARCAU
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TARCAU

OBIECTUL EVALUARII:

Teren cu suprafata de 511 mp, categoria curti-constructii — C.F. 52006, Nr.Cad. 1045,
amplasat in intravilanul Localitatatii Tarcau - zona Crivaia, Com. Tarcau, Judetul Neamt

h

Datele, informatjile si confinutul acestui raport fiind confidentiale. nu vor putea fi copiate in parte sau in tofalitate si

nu vor fi transmise unor terfl (cu exceptia
destinatarulul) f&ra acordul scris i prealabil al SISTED EVAL SR L.

SISTED EVAL SRL. Str. Aleea Margaretelor, 17,9, CP- 610013, Piaira-Neamt, judetul Neam{
Tel /Fax: 0333-407 251, Mobil: 0766-256 622, email sisted eval@gmail com, web: www siztedeval ro

Copyrighl SISTED EVAL SR1. ®
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2STED
Catre,

BULAI PAUN FLORIN
PRIMARIA COMUNE! TARCAU
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI TARCAU

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara: Teren cu suprafata de 511 mp, categoria
curti-constructii, intabulat in Cartea Funciara nr. 52006 a Com. Tarcau, Nr.Cad. 1045, situat in intravilanul
Localitatatii Tarcau — zona Crivaia, Comuna Tarcau, Jud. Neamt, proprietatea Comunei Tarcau -
concesionat catre dl. BULAI PAUN FLORIN.

Prezentul raport de evaluare se adreseazi d.lui BULAI PAUN FLORIN in calitate de beneficiar si
PRIMARIEI COMUNEI TARCAU / CONSILIULUI LOCAL AL COMUNEI TARCAU in calitate de destinatar.

Accesul pana in apropierea amplasamentului este posibil cu mijloace de transport auto pe drum comunal cu
macadam.

Evaluarea este elaborata in scopul vanzarii terenului, raportul neputand fi utilizat in alt scop.

Pe terenul evaluat este edificata o locuinta unifamiliala din lemn cu Suprafata construita la sof de 80 mp,
proprietatea d.lui BULAI PAUN FLORIN.

Contractul de concesiune nr.2093/07.06.2006 prevede faptul ca durata concesiunii terenului de 511 mp este
pe toata perioada existentei constructiei.

Drepturile de proprietate detinute si evaluate in prezentul raport sunt depline.
Opinia evaluatorului referitoare la proprietatea imobiliara evaluata la nivel de prefuri 23.10.2018, tinand

seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este situata in jurul valorii obtinute cu abordarea prin
piata, metoda comparatiei.

14.309 Lei, echivalent a 3.066 Euro
Valoarea nu contine T.V A, si poate fi indexata de catre proprietar cu indicele de inflatie.

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Cu stimg,
Mihai Cozma

2133
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CUPRINS

1. INTRODUCERE
e  Scrisoare de transmitere
¢ Sinteza
e Certificare

2. PREMISELE EVALUARII

3. PREZENTAREA DATELOR
- Amplasament
- Fotografii

4. EVALUAREA, ANALIZA DATELOR, CONCLUZII

5. ANEXE, DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIA EVALUATORULUI
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Certificare:

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm c3 :

>

>

Y

\)‘1

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte §i adevarate, reflectand cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului.

Analizele si concluzile sunt nepartinitoare si sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate in raport.

Evaluatorul nu are nicio prejudecata in legatura cu proprietatea care este subiectul acestui raport sau in
privinta parijlor impiicate in aceastd misiune.

Evaluatorul a efectuat o inspectie personala a proprietatii, in prezenta reprezentantului legal al societatii:
Nicio persoand, cu exceptia celor prezentate in raportul de evaluare, nu a acordat asistentd profesional
in timpul elaborarii acestuia.

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala, avand competenta necesar
Intocmirii acestui raport .

Evaluatorul nu a avut si nu are niciun interes fata de proprietatea evaluata si nici faté de partile implicate,
iar onorariul nu a depins de marimea valorii raportate, care ar favoriza clientul.

Evaluarea a fost efectuatd n conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS - 2018),
Ghidurile de evaluare {GE) si Ghidurile metodologice de evaluare ANEVAR (GME) editia 2018;

Evaluarea a fost efectuatd de citre Cozma Mihai Mugurel, Expert evaluator membru titular al ANEVAR,
posesor al legitimatiei ANEVAR nr.11798/2018.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de raspundere civila la “Euroins Romania Asigurare Reasigurare
SA”

Cozma Mihai Mugurel
Expert evaluato
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( Teren cu suprafata de 511 mp, cateqoria curti-constructii, intabulat in Cartea Funciara nr. 52006 a
Proprietatea evaluata Com. TarcauF,J Nr.Cad. 1045 P :
intravilanul Localitatatii
Adresa girriilrl]a - Tzaorg:u, Cmﬁgf Proprietar COMUNA TARCAU ~ domeniul privat
Neamt
Data evaluarii 24.06.2018 Solicitantul BULAI PAUN FLORIN
Data inspectiei 24.06.2018 e Hotarare nr.32/02.07.2018;
PRIMARIA COMUNE!  |Documente puse| e Lista inventar domeniul privat al Com. Tarcau;
Destinatar TARCAU la dispozitia e Contract concesiune nr.2093/07.06.2006:
CONSILIUL LOCAL AL evaluatorului | e Extras C.F. nr.151 90/25.07.2018;
COMUNEI TARCAU ¢ Extras C.F. 17687/04.09.2018;
Beneficiar COMUNA TARCAU Ocupantul BULAI PAUN FLORIN
Tipul valorii Valoarea de piata Nume chirias BULAI PAUN FLORIN
Cea mai buna utilizare  |Teren liber construibil Date privind inchirierea : | -
Sarcini privind proprietatea : dreptul de concesiune in favoarea d.Jui BULA| PAUN FLORIN pe durata existentei constructiilor

INFORMATII PRIVIND PROPRIETATEA :

Tipul proprietatii : Teren intravilan, categoria curti-constructii

Descriere proprietate : Teren cu suprafata de 511 mp, categoria curti-constructi, intabulat in Cartea Funciara nr. 52006 a Com.
Tarcau, Nr.Cad. 1045

DATE PRIVIND LOCALIZAREA
Amplasare intravilanul Localitatatii Tarcau — zona Crivaia, Comuna Tarcau. Jud. Neamt o]
Accesul pana in apropierea amplasamentului este posibil cu mijloace de transport auto pe drum

Accesul comunal cu macadam.
Vecinatati Necunoscute
ABORDAREA EVALUARII

Abordarea prin piata X
Abordarea prin venit -

ABORDAREA EVALUARII

REZULTATELE EVALUARI
Abordarea prin piata 14.309 Lei, echivalenta 3.066 Euro
Abordarea prin venit -

OPINIA EVALUATORULUI : 14.309 LEI, echivalent a 3.066 EURDO, valoare de piata

- valoarea nu include TVA

- cursul de schimb luat in considerare este de 4,6670 Lei/Euro (cursul valutar ENR valabil in data de 23.10.2018).
- valoarea este valabila in conditiile si ipotezele specificate in raport

Cozma Mihai Mugurel

Evaluator } EBM
A Ueﬁgﬁr 'z,
W [{e)
4 oM %

MIHAT ML 20
i
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2. SFERA MISIUNII EVALUARII
Ipoteze si conditii limitative
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

lpoteze:

x

»

Y

Y

Conditii

Y

Yf

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furaizate de catre proprietar si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigati suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat
valabil si marketabil;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de utilizare, in afara
cazuluiin care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;
Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase:;

Situatia actuala a bunului imobil si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valoarea rezultata sa conduca la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate:

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie si a documentelor si
informatiilor primite de la proprietar, existand posibilitatea existentei si a altor informaii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

limitative:

identificarile s-au realizat de evaluator DOAR pe baza documentelor puse fla dispozitie de Primaria Com.
Tarcau si atasate la raport. Nu s-au realizat masuratori sau expertiza tehnica;

declaratiile clientului, sustinute cu acte au fost considerate ca find de buna credinta;

valoarea estimata in EUR si LE|, este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb efc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
mobiliare valorile pot evelua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);

orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
infrarea in_ posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicaie a acestuia;

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune:

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu pot
fi publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului:

orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

evaluatorul presupune c& utilizatorul acestui raport a primit copii ale actelor de proprietate precum si
fotografii.

previziunile si estimarile continute in raport se bazeazi pe conditiile curente de pe piatd. pe factorii cererii si
ofertei anticipate pe termen scurt i pe o economie stabili in timp. Aceste vreviziuni sunt prin urmare supuse
schimbarii condiiilor viitoare. Din acest motiv, valabilitatea raportului este fimitat in timp (conform conditiilor
actuale de piata).

Obiectul evaluarii: Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliara: Teren cu suprafata de 511 mp,
calegoria curti-constructii, intabulat in Cartea Funciara nr. 52006 a Com. Tarcau, Nr.Cad. 1045, situat in intravilanul
Localitatatii Tarcau - zona Crivaia, Comuna Tarcau, Jud. Neamt, proprietatea Comunei Tarcau — concesionat catre
dl. BULAI PAUN FLORIN.

Scopul evaluarii: Acest raport a fost elaborat pentru utilizarea exclusiva a Primariei Comunei Tarcau / Consiliului
Local al Comunei Tarcau, in vederea vanzarii, si nu poate fi folosit in alt scop.
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Drepturi de proprietate evaluate

A fost supus evaluarii dreptul integral de proprietate al proprietarilor prevazuti in sinteza, asupra proprietatii imobiliare
subiect, conform prezentului raport, asa cum sunt prezentate in documentatia predata evaluatorului Tn copie xerox de
catre beneficiar si anexata la prezentul.

Evaluarea a fost facutd considerand ca proprietatea este degrevatd de orice sarcini si nu face obiectul nici unui
proces juridic. S-a considerat, de asemenea, ¢4 toate drepturile de proprietate au fost si pot fi transferate integral.
Sursele de informare care stau la baza acestui raport au fosl oferite de proprietarul actual al imobilului, evaluatorul

neverificand autenticitatea actelor juridice ce au fost prezentate.
Proprietatea s-a evaluat in ipoteza utilizarii in continuare, considerata a fi cea mai buna utilizare.

Bazele evaluarii, definitji:

Raportul a fost pregatit pe baza recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR, conform
scopului prezentei evaluari, de a estima valoarea unei proprietéti in vederea vanzarii , tipul de valoare adecvat fiind
valoarea de piafa.

Ca si tip de valoare utilizat intr-un proces de evaluare realizat in conformitate cu Standardelor de Evaluare (editia
2018, SEV 100 - Cadrul general), este: * Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii intre un cumparator hotarat si un vénzator hotarat, intr-o
tranzacfie nepartinitoare, dupd un de marketing adecvat, si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de
cauzd, prudent gi fara constringere”.

Definitia valorii de piata se aplica in conformitate cu urmatorul cadru conceptual;

»Suma estimatd .." se referd la un pret exprimat in unitali monetare pléficile pentru activ, intr-o tranzactie
nepartinitoare de piata. Valoarea de piaté este preful cel mai probabil, care se poate obtine, in mod rezonabil, pe
piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pret obtenabil, in mod
rezonabil, de cétre vanzator si cel mai avantajos pret obtenabil, in mod rezonabil, de cétre cumpérator.

Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret estimate ,majorat sau micsorat de clauze sau situatii speciale,cum
ar fi o finantare atipica, operatiuni de vanzare §i leaseback, contaprestatiile sau concesii speciale acordate de orice
persoana  asociata  cu  vanzarea, precum  si  orice  element al  valori  speciale;
»--Un activ ar putea fi schimbat ..." se referd la faptul c& valoarea unui activ este maj degrabd o suma de bani
estimata decét o suma de bani predeterminata sau un pret efectiv current de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie
care intruneste toate elementele definitiei valorii de piate la data evaluarii;

»-1a data evaludrii ..." cere ca valoarea sa fie specifica unui moment, adica la 0 anumita data. Deoarece pietele si
conditiile de piata se pot modifica , valoarea estimata poate sa fie incorecta sau nepotrivita pentru alta data. Marimea
valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, asa cum sunt ela la data evaluarii si nu cele aferente oricarei alte
date.

»-intre un cumparator hotarat ..." se referd la un cumparator care este motivat, dar nu si obligat sa cumpere.
Acest cumpdrator nu este nici nerabdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De isemenea, acest cumparator este
unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabé cu realitatile pietei curente si su asteptarile pietei curente, decat
cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a carei existenta nu poate fi demonstrata sau anticipatd. Cumparatorul
ipotetic nu ar plati un pref mai mare decét pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza
piata”.

»--Un vanzator hotarat..." nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat s3 vanda la orice pret, nici unul
pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd. Vanzatorul hotirat este
motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat,
oricare ar fi acel pre{. Circumstantele faptice ale proprietarului actual nu fac parte din aceste consideratii, decarece
.vanzatorul hotarat" este un proprietar ipotetic.

»Intr-0 tranzactie nepartinitoare..." se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o relatie anumita
sau speciald (de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si chirias), care ar face
ca nivelul pretului s& nu fie caracteristice pentru piata, sau sa fie majcrat prin includerea unui element al valoari;
speciale. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ca are loc intre parii fara o legatura intre ele, fiecare actionand
in mod independent.

»-dupd un marketing adecvat..." nseamna ¢ activul ar fi expus pe piata In cel modul cel mai adecvat, pentru 2
efectua cedarrea lui fa cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabit, in conformitate cu definitia valorii de piata. Metoda
de vanzare este considerata a fi cea mai adecvata metoda pentru obtinerea celui mai bun pret pe piata la care
vanzatorul are acces.Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia Tn functie de fipu:
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activului si de condiiile pietei. Sigurul criteriu este ca frebuie sa fi existat suficient timp ca activul sa fie adus in
atentia unui numar adecvat de participanti pe piata. Perioada de expunere are loc inainte de data evaluarii;

1N care partile au actionat fiecare in cunogtinta de cauza, prudent..." presupune c3 atat cumparatorul hotarat,
cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabild, despre natura si caracteristicile activului, despre
utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum $i despre starea in care se afla piata la data evaluarii, Se mai
presupune ca fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in mod prudent, pentru a caut apretul cel mai favorabil
corespunzator pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei, de la data
evaludrii si neluénd in considerare eventualele informatji ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat
imprudent pentru un vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scadere, ia un pret care este mai mic decat
preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza
modificari ale preturilor, cumparatorul sau vanzatoru! prudent va actiona in conformitate cu cele mal bune informatii
de piata, disponibite la data evaluarii;

»-§i fard constrangere..." stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa faca tranzactia, dar niciuna nu este nici
fortata, nici obligaté in mod nejustificat sa o faca.

In procesul de evaluare s-a avut in vedere prevederile cuprinse in Standardele de Evaluare (editia 2018):
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - implementare
SEV 103 - Raportarea
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea este un proces de estimare a valorii, care este de fapt o calitate a bunului.

Valoarea este un concept economic care se refera Ia pretul cel mai probabii la care ar ajunge vénzatorii si
cumparatorii bunului pus in vanzare,

Valoarea nu este un fapt, ci o estimare pe baza unui pref ipotetic. Valoarea estimata reflectd o suma in numerar.

Sursele de informare care stau la baza acestui raport au fost oferite de reprezentanti Com. Tarcau, evaluatorul
neverificand autenticitatea actelor juridice ce au fost prezentate.

Data evaluarii este 23.10.2018, ia care ipotezele evaluirii si valorile estimate sunt valabile. Estimarea valorii de piata
s-a facut luénd Tn considerare nivelul preturilor la aceasts dats. pentru proprietétile imobiliare de acest tip.

Modul de exprimare a valorii §i conditiile de plata

Valoarea de piata recomandaté pentru imobilul ce face obiectul acestui raport, a fost exprimata in Lei si EUR,
neincluzand cota TVA de 19%.

Valorile propuse au fost estimate in conditii de plata cash, la un curs de referinta de 4,6670 Lei/Euro, acestea
urmand a se modifica §i a nu mai fi valabile in eventualitatea apariiei unor schimbari semnificative in nivelul
veniturilor previzionate sau a rentabilitatii, nivelul riscurilor asociate unei investitii similare sau al cursul de schimb
valutar, ulterioare evaluérii.

Inspectia proprietatii
Proprietatile au fost inspectata personal de catre evaluater, la data de 23.10.2018 pe baza documentelor puse la
dispozitie de reprezentantii Com. Tarcau.

Surse de informatii utilizate
Informatii:
v’ Situatia juridica a proprietatii imobiliare:
v" Utilizarea actuala ;
v' Informatii privind piata imobiliara locala (preturi, chiri, tranzactii cu imobile similare, etc.)
v' Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.
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Sursele de informatii au fost:
v" Com. Tarcau care, pentru informatiile legate de proprietatile imobiliare evaluate (situatie juridica,
tehnico-economica, utilizare, reparatii, etc.) sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
v' baza de date a evaluatorului si informatii despre piata imobiliara obtinute de la alti participanti pe piata
locala si agentii imobiliare;
v" presa de specialitate;
V" internet;

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul destinatarilor
mentionati. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca raportul este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanta.

Raportul de evaluare, in totalitate sau in referinte, nu va fi difuzat public fara acordu! scris si prealabil al evaluatorului,
cu privire la contextul in care acesta ar putea aparea.
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3. PREZENTAREA DATELOR

Obiectul evaludrii, situatia juridic3, ldentificarea proprietatii, localitatea, zona, vecini:

Teren cu suprafata de 511 mp, categoria ourti-constructii, intabulat in Cartea Funciara nr. 52006 a Com. Tarcau,
Nr.Cad. 1045, situat in intravilanul Localitatatii Tarcau — zona Crivaia, Comuna Tarcau, Jud. Neamt, proprietatea
Comunei Tarcau - concesionat catre dl. BULAI PAUN FLORIN.

Accesul pana in apropierea amplasamentului este posibil cu mijloace de transport auto pe drum comunal cu
macadam.

Pe terenul evaluat este edificata o locuinta unifamiliala din lemn cu Suprafata construita Ja sol de 80 mp, proprietatea
d.lui BULAI PAUN FLORIN.

Contractul de concesiune nr.2093/07.06.2006 prevede faptul ca durata concesiunii terenului de 511 mp este pe toata
perioada existentei constructiei,

Datele amplasamentului.

In zon& nu se fac prezent factori de poluare fizica.

Vecinatati: necunoscute

Asigurarea cu utilitati:

Zona in care se afla proprietatea evaluata dispune de urmatoarele utilitati comunale: retele de energie electrica,
drumuri, telefonie;

Descrierea proprietatii, caracteristici tehnice

Ca urmare a deplasarii in teren Tn vederea efecturii determinarilor preevaluatorii am constatat si consemnez
urmétoarele: proprietatea supusa evaludrii, este constituita din teren categoria curti-contructii, in suprafata de 511
mp, forma relativ regulata si fara diferente de nivel semnificative — favorabila dezvoltarii imobiliare.

_ AMPLASAMENT

i
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Analiza pietei imobiliare specifice
Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale:
PULSUL PIETE! IMOBILIARE REZIDENTIALE
in 2017 am aniversat 10 ani de la aderarea la Uniunea Europeana, pericada in care si piata imobiliara a parcurs un
ciclu economic complet. Intre timp, si preturile proprietatilor rezidentiale din toata tara au crescut cu aproximativ 30%.
La fel ca si in 2007, suntem din nou intr-o faza de expansiune economica si de crestere a preturilor propristatilor
imobiliare cauzata de evolutia puternica a cererii.
Cluj-Napoca a avut cea mai spectaculoasa crestere de pret, depasind Bucurestiul ca pret mediu de vanzare si
inchiriere, acesta find singurul oras din Roménia care a recuperat pierderea inregistrata in pericada de criza
economica. Important de mentionat este faptul ca in capitala Transilvaniei, cererea este sustinuta de investitori care
fac achizitii cash.
Asa cum se intémpla de regula in fazele de crestere economica, in 2017 au aparut cativa factori ,perturbatori” care
au inceput sa fréneze expansiunea. Daca la sfarsitulanului 2016 cresterea anuala a preturilor proprietatilor
rezidentiale a fost de 12,4%, in 2017 cresterea a fost mai mica, de 9,1%.
Factori ,perturbatori” externi pietei imobiliare, in 2017:"

= devalorizarea leului in raport cu principalele monede

*  scumpirea creditului prin epuizarea fondurilor alocate

= programului Prima Casa

©  evolutia indicelui ROBOR
Factorii ,perturbatori” interni pietei imobiliare, in 2017:

¢ scaderea numarului de proprieta_i disponibile la

e vanzare in marile orase (ce a dus la o Incetinire a cresterii numarului de tranzactii)

e oferta insuficienta de imobile noi construite comparativ cu cererea (56% din potentialii cumparatori vor sa

achizitioneze imobile noi, la nivel national)

In ultimul trimestru al anului 2017, pretul mediu pe metru patrat al apartamentelor din Brasov a ajuns la pragul de
1.000 de euro/mp util. In Bucuresti, dupa o usoara scadere in al treilea trimestru, pretul mediu pe metru patrat a
crescut, in trimestrul al patrulea, cu 1,8%. Totusi, dintre cele 6 mari orase, Capitala are cea mai scazuta rata de
crestere anuala.
Statistic, primul trimestru nu este un moment bun de vanzare a proprietatilor (creste perioada de vanzare, preturile
cerute sunt ajustate) totusi cumparatorii cauta activ informatii despre evolutia pietei si proprietatile imobiliare. Un
semn de relansare pentru 2018 ar putea fi si faptul ca in ultimul trimestru al anului 2017 au fost listate Ia vanzare cu
18% mai multe proprietati decét in aceeasi perioada din 2016. Toate acestea indica faptul ca 2018 poate fi anul
stabilizari si al cresterii moderate in piata imobiliara.
Piata rezidentiala din Romania — evolutii recente si perspective pentru 2018
Componenta ciclica a economiei, piata imobiliara este considerata de economisti drept “cea mai perfecta forma de
piata imperfecta”. In Romania, piata imobiliara este caracterizata prin niveluri ridicate de fragmentare, asimetrie si
polarizare. Intrata in ciclul post-criza la final de 2012 (dupa aproape patru ani de ajustare) piata rezidentiala interna a
fraversat un proces de accelerare in ultimele trimestre, evolutie convergenta cu cele din pietele europene si globale.
Pe de o parte, aceasta evolutie ascendenta a fost influentata de ameliorarea venitului real disponibil al populatiei,
Programul Prima Casa si nivelul redus al costurilor reale de finantare. Pe de alta parte, se evidentiaza o cerere
ridicata pe piata rezidentiala de natura investitionala, date fiind asteptarile privind un randament mai ridicat fata de
instrumentele alternative, din perspectiva termenului mediu. Astfel, la nivel national preturile caselor au crescut in
ultimele trimestre, n convergenta catre valorile din 2009-2010, dupa cum veli putea vedea in pagina 6 a acestui
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T 777 raport. Se mentin insa diferente importante intre regiuni si principalele centre din Romania, atét din perspectiva
preturilor, cat si a proiectelor rezidentiale in derulare.
Din analiza econometrica a evolutiilor din piata rezidentiala interna din perioada 2009-2017, realizata prin utilizarea
datelor Eurostat si Bancii Nationale a Romaniei se pot desprinde urmatearele concluzii: Exista o rela_ie invers
proportionala intre dinamica preturilor rezidentiale si evolutia ratelor reale de dobanda. Pe de alta parte, se observa o
relatie direct proportionala intre evolutia preturilor rezidentiale si dinamica salariului real. De asemenea, exista o
relatie proportionala intre evolutia preturilor rezidentiale din Romania si dinamica preturilor caselor din Zona Euro
(principalul partener economic); Nu in ultimul rand, se confirma asa numitu! efect de avutie - tendinta ascendenta a
preturilor pe piata rezidentiala a influentat pozitiv consumul privat (principala componenta a PIB) in ultimele trimestre.
Rezultatele acestei analize econometrice coroborate cu perspectivele de majorare graduala a costurilor de finantare
si cu semnalele de maturitate ale ciclului economic post-criza exprima premise de consolidare a pietei rezidentiale pe
termen scurt, cu posibilitatea de schimbare de tendinta (din ascendenta in descendenta) in a doua jumatate a anului
2018.
Ne confruntam cu o discrepanta notabilé intre asteptrile financiare ale vanzatorilor si disponibilitatea de plata a
cumparatorilor.
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EVOLUTIA PRETURILOR IN RESEDINTELE DE JUDET - apardamente de vanzare/inchiriere

La nivel national, cele mai scumpe locuinte se gasesc, in mod evident, in marile centre regionale; celor cinci orase
analizate anterior, In care valoarea medie de listare pentru un apartament este de peste 1.000 de euro pe metru
patrat util (Cluj-Napoca, Bucuresti, Timisoara, Constanta si Brasov), i se adauga si Craiova, unde o astfel de unitate
locativa poate fi achizitionata cu 1.050 de euro pe metru patrat util; pretentiile vanzaterilor din capitala Olteniei sunt,
astfel, cu peste 10% mai ridicate decat ale celor ieseni.

Si clasamentul oraselor cu cele mai accesibile apartamente ramane, in esenta, neschimbat fata de trimestrul anterior
(cu o singura exceptie, in toate aceste resedinte de judet au fost consemnate scumpiri in ultimul sfert al anului).
Astfel, cele mai mici preturi se gasesc in Resita si Giurgiu (460 de euro pe metru patrat util), apoi in Drobeta Turnu-
Severin (530 de euro pe metru patrat util), Alexandria (540 de euro pe metru patrat util), Targoviste (570 de eurc pe
metru patrat util) si Calarasi (580 de euro pe metru patrat util).

in mod interesant, topul celor mai semnificative scumpiri consemnate in ultimul trimestru din 2017 este format in mod
exclusiv din orase mai mici, cu apartamente mai ieftine: pe primul loc se situeaza Zalaul, cu un plus de 7%, urmat de
Sfantu Gheorghe (+6,7%), Targu Jiu (+6,5%), Sibiu (+6,2%), Ramnicu Valcea (+6,1%) si Buzau (+6%). Pe de alta
parte, apartamentele s-au ieftinit in trei resedinte de judet, respectiv Suceava (-3,5%), Miercurea-Ciuc (-1,8%) si
Giurgiu (-0,3%); cresteri reduse, de sub 1%, au avut loc in Bacau (+0,7%), Alexandria (+0.7%) si Timisoara (+0,9%).
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Nivelu! chiriilor pretul mediu cerutilund pentru un apartament cu 2 camere, confort 1. an constructie: 1980-2000

In ceea ce priveste chiriile solicitate in resedintele de judet ale tarii, in ultimut patrar al anului trecut nu au fost
consemnate transformari spectaculoase. In conditiile in care cele mai scumpe apartamente de inchiriat pot fi gasite,
in mod firesc, in cele mai mari orase ale tarii, Cluj-Napoca se situeaza in continuare pe primul loc, inaintea Capitalei.
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T Astfel, luand ca reper un apartament cu doua camere de tip confort 1, corstruit intre anii 1980 si 2000, un
clujean va trebui sa dispuna, in medie, de 400 de euro pe luna pentru plata chiriei, in vreme ce unui bucurestean ii
vor fi de ajuns aproximativ 350 de euro pe luna. De mentionat este ca nivelul preturilor din cele doua centre regionale
a ramas acelasi in ultimul trimestru din 2017 comparativ cu cele trei luni anterioare.

Nu departe de Capitala se situeaza Brasovul, cu un nivel al chiriilor de 300 de euro pe luna, urmat de Timisoara, cu
270 de euro pe luna pentru un apartament cu doua camere.

Resedintele de judet cu cele mai accesibile chirii raman Drobeta Turnu-Severin (150 de euro pe luna) si Sfantu
Gheorghe (160 de euro pe iuna). Cea mai mare crestere a aivelului chiriilor a avut ioc in Bistrita, de 25 de euro in plus
lunar la chiria unui apartament cu 2 camere, de la 170 de euro, in trimestrul al treilea, la 195 de euro la finalul anului.
Alte cresteri spectaculoase au avut loc si in Sibiu (+18 euro), Slatina (+17 euro) si Sfantu Gheorghe (+14 euro). La
polul opus, au avut loc si cateva scaderi de preturi, cea mai mare nregistrandu-se la Focsani, de -19 euro, urmat de
Resita, (-10 euro), Piatra Neamt (-9 euro), Ramnicu Valcea (-5 euro), lasi (-3 euro) si Targu Jiu (-2 euro).

CEREREA PENTRU APARTAMENTE S! CASE - Cererea* pentru proprietati rezidentiale de vanzare

Fata de trimestrul anterior, cererea pentru proprietati rezidentiale (atat apartamente, cat si case) la nivelul celor mai
mari sase orase ale tarii s-a diminuat cu 13% Tn ultimul patrar al anului 2017; acest recul este insa unul firesc si poate
fi pus pe seama ciclicitatii pietei rezidentiale, dat fiind ca luna septembrie marcheaza, in mod traditional, un apogeu al
activitatii de tranzactionare, n vreme ce in decembrie se resimte, dimpotriva, un declin din acest punct de vedere.
Scaderi ale apefitului pentru achizitii au fost consemnate in majoritatea oraselor analizate: -13% n Bucuresti, -10% in
Timisoara, -17% in Constanta, -18% in Brasov si, respectiv, -16% in Brasov; exceptia de la regula o constituie Cluj-
Napoca, unde cererea s-a mentinut la un nivel relativ constant, in conditiile unei cresteri usoare, de doar 1%.

Raportat la perioada similara a anului trecut Tnsa, interesul din partea potentialilor cumparatori a consemnat, per
ansamblu, un avans de 5%. Acest indicator a avut o evolutie sensibil diferita in cele sase centre regionale analizate: a
scazut cu 7% in Bucuresti, dar s-a majorat (de cele mai multe ori considerabil) in toate celelalte cazuri - cu 6% in
Timisoara, cu 12% in Constanta, cu 30% in Brasov, cu 24% i Cluj-Napoca si cu 42% n lasi.

TRANZACTII INREGISTRATE LA ANCPI Numarul trarzactiilor in perioada ianuariz-noiembrie 2017

Cele mai recente date centralizate de ANCP! arata ca, in primele unsprezece luni din 2017 au fost inregistrate, la
nivel national, 571.828 de operatiuni de vanzare-cumparare. In aceasta pericada, cele mai multe vanzari de imobile
au fost derulate, in mod firesc, in marile centre regionale: Bucuresti {73.703 de trarizactii), Cluj (40.043 de contracte),
Iifov (33.384), Timis (31.805), lasi (29.079), Brasov (25.979) si Constanta (25.887). Pe de alta parte, judetele cu cea
mai slaba activitate de tranzactionare sunt. Caras-Severin (3.325 de tranzactii), Salaj (3.622), Teleorman (4.131),
Covasna (4.215) si Gorj (4.398).

Judetele din Moldova au inregistrat urmatoarele numere de tranzactic Vaslui — 63878, Vrancea — 8956, Botosani -
10133, Neamt — 10248, Bacau - 11549, Suceava - 16798, lasi — 29079.

Avand in vedere ca datele pe luna decembrie nu au fost publicate inca, trimestrul 4l treilea din 2017 se prezinta, péna
acum, ca fiind perioada cea mai activa din punctul de vedere al tranzactiilor imobiliare. In acest rastimp au fost
incheiate 23.743 de coniracte de vénzare-cumparare in Bucuresti, 11.461 in Ciuj, 10.850 in lifov, 9.064 in Timis,
9.124 n lasi, 8.295 in Brasov si, respectiv, 7.378 in Constanta, Trimestrul al patruiea din an are insa toate sansele sa
depaseasca aceste rezultate, avand in vedere ca o buna parte din tranzactile Tncepute in septembrie se vor fi
incheiat, probabil, in Tn primele doua luni ale celui de-al patrulea trimestru din 2017 (lunile octombrie si noiembrie),
ANCPI a inregistrat 120.756 de operatiuni de vanzare-cumparare, la nivel national.

PERICADA DE VANZARE

In intervaiul octombrie-decembrie, timpul necesar pentru vanzarea unui apartamant a ajuns la 81 de zile. fata de o
medie de 74 de zile in cele trei luni anterioare. Aceasta tendinta s-ar explica, pe de o parte, prin ciclicitatea pietei
rezidentiale, dat fiind ca apetitul pentru achizitii scade de obicei in trimestrul al patrulea fata de cel de-al treilea; pe de
alta parte insa, prelungirea perioadei de vanzare pentru un apartament poate avea drept cauza si tendinta unor
potentiali cumparatori de a-si amana decizile de achizitie din pricina instabilitetii financiare si epuizarii fondurilor
pentru programul Prima Casa.

Cupa ce a consemnat o scadere importanta in trimestrul al treilea (de la 160 la 140 de zile), perioada medie de
vanzare pe segmentul de case-vile a crescut semnificativ in ulfimul trimestru din 2017, pana la 198 de zile. Acest
indicator se situeaza, astfel, foarte aproape de nivelul record atins in primul trimestru al anului trecut, cand o casa se
vindea, Tn medie, in 207 zile. Spre comparatie, in trimestrul al patrulea din 2015 intervalul mediu necesar pentru
achizitia unei asemenea unitati locative era de 149 de zle. Ca si in cazul apartamentelor, prelungirea perioadei de
vanzare poate fi pusa pe seama tendintei de asteptare a unora dintre cumparatori.

MARJA DE NEGOCIERE

In ultirmul trimestru al anului trecut, marja de negociere pentru apartamentele tranzactionate s-a diminuat fata de cele
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- =77 trei luni anterioare. Acest fapt poate fi pus In legatura cu tendinta generala de temperare a ritmului de crestere
a preturilor resimtita spre finalul lui 2017, ce ar avea ca efect, in contrapunct, o disponibilitate mai scazuta a
proprietarilor de a-si mai reduce asteptarile odata ajunsi in faza de negociere.
Astfel, cele mai recente date statistice generate de Analize Imobiliare arata ca vanzatorii de apartamente lasa la pret,
in medie, 3,7% in Cluj-Napoca (fata de 4% trimestrul trecut), 3,5% in Brasov (in scadere de la 3,7%). 3,2% in
Bucuresti (fata de 3,3%), 3% in Timisoara (fata de 3,3%), 2,4% in lasi (fata de 2,7%) si, respectiv, 2,2% in Constanta
(de la 2,5% trimestrul trecut). Este semnificativ faptul ca orasul cu cel mai imare pret mediu cerut pentru un
apartament, respectiv Cluj-Napoca, are si cea mai mare marja de negociere, in vreme ce, in lasi, centrul regional cu
cele mai ieftine apartamente, acest indicator are una dintre cele mai scazute valori.
Analiza oferte
Zona in care este amplasata proprietatea analizata, este o zona preponderent rezidentiala si agricola. Oferta pt.
terenuri in aceasta zona este relativ redusa, dar exista.
Analiza cererii
Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta cerere pentru
achizitionarea sau inchirierea de terenuri libere. Acestea pot fi segmentate dupa o varietate de criterii dintre care cele
mai importante pot fi:
zona
dotarea cu utifitati
¢ facilitatile zonei (scoli, magazine, mijloace de transport, piata, etc)
© accesu! la proprietate
= suprafata
¥ cheltuieli de intretinere
= imbunatatiri
Echilibrul pietei
La nivelul loc. Tarcau nu se poate vorbi de o piata a terenurilor functionala, relativ echilibrata, piata pe care se
efectueaza tranzactii regulate si care ofera suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale
acestui tip de proprietati. Problema care afecteaza echilibrul pietei este dificuliatea de finantare a achizitiilor de
proprietati, in conditiile actuale in care rata dobanzii este inca ridicata si increderea populatiei foarte scazuta. Aceasta
se reflecta in valoarea si volumul franzactiilor. In mod uzual, achizitionarea proprietatilor de acest tip, datorita valorilor
mari, se face prin intermediul institutiilor de finantare.
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4. EVALUAREA, ANALIZA DATELOR $| CONCLUZIILE

Cea mai bun utilizare a proprietatji

Definitie * Utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit, care este fizic posibilg,
fundamentata adecvat, fezabila financiar si care are ca rezultat cea mai mare valoare

Avénd Tn vedere amplasamentul, configuratia, utilitatea $i natura terenului, conditille pietei imobiliare si faptul ca intr-
un viitor previzibil destinatia terenului va fi schimbata, apreciez ca cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind teren
liber pentru constructji.

4.1. Evaluarea terenului:
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati de tipui celui de fata, Standardele de Evaluare prevad
posibilitatea utilizarii a sase tipuri de abordari, cum ar fi:

= Comparatia directa

= Proportia (alocarea)

= Extractia

*  Parcelarea

= Tehnica valorii reziduale

= Capitalizarea rentei (chiriei) de baza

4.1.1. Abordare prin comparatii:

Intrucat exista date comparabile oferite de piata, evaluarea a fost efectuata prin metoda comparatiilor. Aceasta 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 valorile unitare rezultate in urma tranzactiilor/ofertelor cu terenuri
libere efectuate in zona. Prin aceasta metoda preturile si acele informatii referitore Ia loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

Ca elemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici care au drept consecinta variatii
importante &le preturilor piatite pe piata terenurilor.

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, dreptul de proprietate transmis este integral,iar conditiile de
vanzare - plata cash.

Comparabilele utilizate si grila de comparatie este prezentata in Anexa 1. Din analiza efectuata, a rezultat ca cea mai
apropiata comparabila de subiect, este comparabila E.

Opinia evaluatorului referitoare la redeventa minima anuala aferenta proprietatii imobiliare evaiuate la nivel de preturi
24.06.2018, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este situata in jurul valorii obtinute cu
abordarea prin piata, metoda comparatiei.

F Valoarea de piata a terenului estimata prin metoda comparatiilor este de:
| 14.308 Lei, echivalent a 3.066 Euro

4.1.2. Abordare prin extractie:

Cea mai buna utilizare pentru terenul considerat liber.

Conform literaturii de specialitate cea mai buna utilizare poate i definita precum urmeaza: “Utilizarea probabila
rationala si utilizarea legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, relizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima a proprietatii”

Utilizarea probabila rationala si utilizarea legala se refera la cea mai des intalnita utilizare a proprietatii pentru zona de
amplasare a proprietatii de evaluat care este posibila in mod rational si nu contravine legislatiei in vigoare,

Metoda parcelarii este utilizata la evaluarea terenurilor pentru care parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare si
exista date de comparatie pentru acceste tipuri de parcele. O parcelare planificata poate creea o proprietate mai
buna acolo urde zonarea, utilitatile disponibile, conditiile comunale, accesul si alte elemente sunt intr-o combinatie
favorabila. Evaluatorul analizeaza o parcelare prin determinarea numaruiui si dimensiunilor loturilor ce pot fi create
din punct de vedere fizic, legal si economic. Loturile propuse trebuie sa fie in conformitate cu cerintele legale si sa
indeplineasca cerintele pietei local.

Extractia este o varianta a metodei proportiei, in care valoarea terenuiui este extrasa din pretul de vanzare a une:
proprietati, prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului de reconstructie net Valoarea
ramasa reprezinta valoarea terenului.
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Aceasta metoda se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care afirma ca exista un raport
tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare. din

anumite localizari. Acest raport este in general mai sigur atunci cand proprietatea de evaluat include constructii relativ
noi.

In conditiile actuale de piata, in care vanzarile sunt foarte putine, este foarte greu de determinat un
pret si o durata pentru vanzarea imobilelor edificate pe aceste terenuri.
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Sinteza rezultatelor:
Ca urmare a investigatiilor si analizelor mele avand in vedere criteriile de apreciere (adecvarea, precizia si cantitatea

de informatji) si tinand cont de factorii ce influenteaza valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de
cumparare), in opinia mea, valoarea de piata a proprietatii, la data evaluarii este de:

Valoarea de piata a terenului estimata prin metoda comparatiilor este de:
| 14.309 Lei, echivalent a 3.066 Euro

Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii;

v valoarea a fost estimaté tinand cont de ipotezele , conditiile limitative si aprecierile exprimate In prezentul
raport;

v la estimarea valorii s-a tinut seama de destinatia proprietatji;

v" valoarea este influentati de contextul economic actual, de piata locala;

v situatia actuala a proprietatii i scopul evaluarii au stat la baza selectérii metodelor de evaluare utilizate si de

modalitatile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca la estimarea cea mai probabils a

valorii proprietatii;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectivg

valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele

legale;

v' evaluarea este opinia unei valori.

AN
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