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curente a activului sau poate fi o alta ulilizare. Aceasta este determinald de uliizarea pe care un
participant de pe plata ar intenfiona sa o dea unui activ, atunci cand stablleste preful pe
care ar fi dispus sé 1l ofere.

Coea mai bund ulllizere a unui acliv, mﬂuatpenhaﬁdemeu!ﬁtwa Pﬂﬂtﬂﬁ diferita
de cea mai hun&"ul'ﬂr‘}ara a'aceslula, cand activul face parte dintr-un grup, caz in care I;mhum
luatd Tn considetara cohitributia sa 1a valoarea totald a grupului, :

Delerminarea celei mai bune utilizér presupune luares in considerare a urmétoarelor
cennte:

a) utiizarea a3 fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat razonabil de catre participan{a de
pe piata,

b) utilizarea sa fie permisa legal; find necesar sd se ia in considerare once restricti in utikzarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢) utilizarea =& fie fezabdld financiar, avénd In vedera dacd ¢ utitzimdlfmlﬁ care este pmlbua.
fizic gi permisé legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare

decét profitul generat de ufilizarea existents, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la
acea utilizare,

Avand in vederea pozitionarea =i conformarea proprietatii, utilitatile existente in zona, in opinia
noastra, finend cont de caracteristicile proprietatii analizate, C.M.B.L). este cea actuala, respectiv
rezidentiala. Totusi; avand in vedere lipsa frontului direct la strada al parcelel, consideram
ca CMBU este rezidentiala cu folosinta de gradina.

6. EVALUAREA TERENULUI

Pentru daterminarea valorii de piata a unui teren, Standardele de Evaluare ANEVAR prevad
pnalhali‘tal@ uﬂim.m a n-|.a.i multor I:ahnlnl de evaluare,

Valoarea terenului trebyie, considerata in termeni de cea mai buna ullizare Chiar daca
amplasamentul are’ jani funclionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mal buna utilizare
a sa, considerat ca fiind liber gi disponibil pmtn.l dezvoltare la utilizarea cea mai eficients.

Asa cum este specifical In GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber
{sau cunsbdmlasﬂa‘lj se poate face prin gase melode (numite uneor i tehnicl sau analize):

1. atia directd — In aplicarea acestei metode sunt analizale §i comparate
informatiile privind trag;mi:’;iiﬂfuferlﬁle gi alte date privind loluri simitare, i scopul

evalugril proprietatil subject -
alocarea — se bazeaza pepmnpj.ﬂ ecl'ﬁlmut 5i pﬁl}ll almnﬂ:luﬂﬂ'l {&mﬂ wun
rapart prgmua[‘ pnrmpl." intre valoarea terenulul sl cea a proprietdfii integrale,

_raport specific flecarei :alngnrﬂ 4;Ie proprietati imobiliare afate in locatil specifica)

3. exiractia ~ valoarea terenulul este extrasa din prejul de vnzare al unei proprietai
construite, mmﬁmﬂdwmmwmnmmm de
inlocuire net; valoarea ramasa reprezinta valoarea lerenulu)

4. tehnica reziduak — aloca venitul dmmphatam general de intreaga proprietate, pe
componentele sale (feren/cladiri) si capitalireaza partea alocata terenului cu o rath
adecvatd bazatd pe datele de piata curente

5. capilalizarea rentel funciare — capitalizeaza venitul obtinul din cedarea dreptului de
folos t&reru.rl 0 mlﬁ d&na lzare adqpv.ﬂa

hhh lﬂﬁaﬂlﬁm si dﬂﬂhﬁ - ap‘ﬁg alunﬂ cdind CMBU = tamqn.llu eate

parcelareasi dezvoltared, valoarea l:amrﬂ.llul reziitand prin insumarea valori de

piald a fiechrei uniidfi objinute prin parcelare, din care se deduc toate costurile
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prilejuite de respectiva dezvoliara; de reguld se iau In considerare si plerderile de

valoare rezultate pe pericada necesara pletel sa " absoarba” integral unitatile create
prin parcelare

Avand Tn vedere CMEBU a ferenului proprietalis evaluate, caraclerigticiie acestuia gi dalele de

piata disponibile, terenul proprietétii studiate va fi evaluat prin comparatie directd, considerata a
fi cea mai adecvatd.

6.1. ABORDAREA PRIN COMPARATIE DIRECTA

Premisa majora a abordarii prin comparatfa vanzarilor esle aceea ca valoarea de piata a unei
proprictatl imobiliare este in relatie directa cu preturiefoferele unor proprietati competitive sl
comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei In vedersa identificarii de ranzacts ale unor
proprietati similare si compararii acestora cu sublectul de evaluat. Astfel, valorile si informatiile

referitoare 1a tranzactile de bunuri similare sunt anelizate, comparate si coractate in funclie de
asemanan si diferentier,

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va ulilize comparatia directs, fehnica procentuala.
Acessta reprezinta un proces pin care se sizbilesc diferentele intre proprietalea supusa evaluarnii
si comparablle, prin cuantificarea corectiior. Coreclille procentuale care se aplica preturilor unor

tranzactii comparabile, reflecta superioritatea sau inferioritetea proprietati comparabile, avand in
vedere elementels de comparatie.

Ingtrumentul de lucru pentru efectuarea coreclilor este grila de piata care reprezinta un tablou ce
are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana propristatea evaluata far pe calelalte
coloane, proprigtétile comparabile. Uneon pentru fiecare element de comparatie se aloca doud lini:
una pentru comparare 5i elta pentru coraclie

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doud linki: total corectii
exprimate absolut 3i procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poste
esfima comparabilitates tranzaciiilor fata de propristatea evaluala si 58 selecteze valoarea finald,
Tranzactifle care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii

finale. In acelasi fimp, ponderea va reflecta siincrederea pe care o are evaluatorul in datele privind
franzactille comparabile

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de terenuri similare sau cat mai apropiate
ca si caracteristici, din zona studiata, existente in Ziarele/revistele de specialitate, din paginile de
web ale difertelor institutli publice sau firme imeobiliare precum si din baza de date proprie aferenta
departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi ANEXA ).

Trabuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul de proprietate
transmis este integral, [ar conditile de vanzare = plala cash,
Astiel valoarea de plala a terenulul este de:

Suprafags

Opinie EUR/mp

Valoare estimatd fn Euro

Valoare estimats in Lei (rotunjit]
Cursvalutar din data de 19,11, 2018
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7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA VALORII

Avand in vedere cantitatea, caltatea informafilor detinute ca urmarea a analizelor noasire
consideram oporiuna, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditifle limitative
expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineaza ca valoarea de piata a imobilului
supus evaluarii asa cum se prezinta la data inspectiei este

13.000 RON

Referior la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele

» Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentulul raport;
+ Valoarea este data prin prisma lipsel accesului direct |la parcela.

» ‘gloarea nu tine seama de responsabilitatiie de mediu & de costurile implicate de
conformarea la cenntela legale;
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8. ANEXE
8.1. LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT

PLAN DE INCADRARE IN ZONA
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VENTAR DE COORDOMNATE
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CALCULUL SUPRAFETELOR
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AMEXA MR 1.5 la regobames
MEMORIU TEHNIC

!. Adresa imobil : Mun, Carei - intravilan, Jud. Satu Mare

- Tipul lucririi: Plan de sinungie pentru cumpdrare teren meconstrudt,
aferent casel ar. 8, str. Pomilor (top. 7878/131)

3. Scurtd prezentare a situatiei din teren : Imobilul este situar in Mup,
Carei - intravilan, Jud. Sawu Mare

4. Operafiuni topo-cadastrale efectuate:  Masuratorile au fost efectuge
cu GPS Leica 900 si statin totala Leica TS11, sistemul in care s-an
Faeut masuratorile este WGS 84 si transformares in Stereo 70 s-a facut
o ajutorul programului TransDat,

Project or. 0782
Data intocmirii :18.09.2018
Beneficiar: DUROVICI FLORIN - CIPRIAN

Semndiura 5i gtampila
ing Bulgarean Fn}ﬂﬂp{ A
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8.3. GRILE DE CALCUL
| . Desériers T

Valoare

ofertdftranzactie

{Eura)

Valoare

oferta/tranzactie

[Euraf mp |

Suprafatd mp 755

Drepturile de 3

proprietate Depline Depline Depline “Depline

H _ Catei, Valea Carei, str. Carel, Valea

Localizare Careistradadomilor | lanculestiului Tireamului fanculestivlui

Forma regulata regulata regulata regulata

Frant stradal AU da da da

Topografie fara inclinatie fird inclinatie fara inclinatie fard inclinatie

Lreilitai (en el f apa / apa in curte. toate sunt la

canalizare / gaz metan | toate sunt la limita restul sunt la [Emita toate sunt la

} terenulul lirrita terenului teranului fimita terenuly|

Zonare intravilan Intravilan extravilan intravilan

rezidential- rezidential- rezidential-
CRBL rezidential-grading gracinag gradina gradinz

Fooemi
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Adresd proprietate evaluatd Carel, strada Pomilar
Anexa teren - abordare prin plaga
L S o LR

Ehmenh gn;rFli.’ﬂ'iE

rei,su'-cia . Earel, Yalea Carei, str, Carel, Valea
Localizare Pomilor lanculestiului | Trearmului lancubestiului
Suprafata (mp) 795 1500 1000 750
Tip Comparabila (ofarta /
tranzactie ) Ofertd Oferti Oferta
Megociera =5% -5% 5%
.I’qusta.re £ 0,48 -0,43 0,15

o T Lk SN 1 EF bk P I8 o EETRE ": 3 ;'I": =E-1 T

Muﬂar&pmn&ntualﬁ Yo

Ajustare € a
Prej ajustat € a
Ajustare procentuald B 0%
Ajustare € 0
Pret ajustat € 4
| : “1 ... Obiectiver || Objective’ |
Ajustare procentuald % 0%
Ajustare € o
Pret ajustat € 4

L

Ajustare procentuald % 0%
Ajustare € o
Pret ajustat€ 4
Iy a

a7
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ﬁ-Jttmre pmcentuala W

Bjustane i

Ajustare procentuald %

ﬁqulhre [. .

Ajustare bruta £ EI- 0 i o -
Zonare intravilan intravilan extravilan intravilan
Ajustare procentuzld % 0% 055 0%
Alustare € 0 0 o

rezidential- | rezidential- | rezidential- zidential-
CMBU gradina gradina gradina * gradina
Ajustare procentuald % 0% i 0%
Alustare € 0 0 0
Ajustare totald Netd abscluta 1,02 -4.46 0,55

procentuala 4% -53% 159%
Ajustare totald Brutd absoluta 19 4.5 1,1

4 3,00% £2.50% 38,25%
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Coreeti efectimmne:

Tip comparabila: toaie comparabilels fobeaie sunt oferie existente in piale locala, prin urmareay fost corectale
negative ¢u 5%, reprézentand procentul de regockere.

Localizare: Comparabiln | £i 3 au fost corectate pozitiv cu 30% deoarece s¢ afla in #ona vilker Carei, o fona de
ngreement, considerate inferivara subiectului analizat. Procentul a fost luat de evalustor din piata. Vemparabila 3 a

fost covectota negative cu 30% deoarsce w2 afla pe strada Tireamului, © strada cungscuta 3§ foare caulata din oras,
Procentul 8 fost lust de evalustor din piata.

Suprafata teren: Comparabila 1 a fost corectata pozitiv cu 5% deoprece este mlt miad miare decst cea a subwectulul
analizat 5i 2ste bime curoscut faptul ca la parcelsle mai mari, preful de vanzace unitar este mai mic. Comparabilele 2 <i
3 au fost considerate apropiate de subieciul analizat si nu au fost corectate. Procentul & fost lust 6o cvaluator din piata.

Front stradal: Comparabils | 513 au un front stradal mic ks drum de pistra 21 prin uemare au fost corectate negative cu

5%, Comparabila 2 are front mare Ia doua strazi, din care unn astfaltata si foarte circulate siune pictraita, prin urmare
a fost corectata negative co 20%. Procentul a fost fuad de evaluator din piata,

20




SC Agentia VENUS SRL .
Carmi, Str. Corneliu Coposu, Nr 7, McobpECarpnPakly:; B
Tl Jfax. 0381 424 797

ENU s' Mobil: 0721.455 008 ANEVAR
e-mall ggentizvenusfyvahos com

Moi pretuim valpareal

8.4, COMPARABILE FOLOSITE

Comparghile teren Corgi-intravilan

Comparahila |

hitps: www elerodoferta'vand-teren-grading-viilor-carei-ID893 G4 homi# 1 40h3acdz |

OLX e N

L momd ders e e

eilg

W op g ey e S

I_ LALE R RE A TE L I

Yand beren Grading Villor Cared

Eaew Juiied Sy Raw Badymge L 3004 awarched 0 D00 I S mar e 150005 "5

il b 1 i |
‘_.' L= TR TP B ] -l':f-.m-..a-uu-l

I Pusiraupe (= IR e - FELLYVE

§ Bl "

VS E IzRs o Lova’a o Barda bn wep Ldise 5 vl el baisufenb . D5 9l o) i i i piind
Pt BN ]l i s o bl i 4 Fmami pie i
sl Al e lfid it iy bl

Comparabifa verificata telefonikc de evaluator,

Terenul 52 afla in intravilan Cares, Walea lanculestiulul, are utilizare de grading, st este oo front [a strada pictruita, Pe
teren exista apa din fanda proprie. Mo exisia alte utilitati

Pretul pe mp ecte de 4.33 EUR negociahil
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Comparabila 2

it v ol radofertaftere n-de-vargase- [IDSGGEM ham]# 1 40b3 aode]

D'LK % Lo P = B LR S DITHTT A
- i

mipn gt i T Lmizndamen

B 500 €

Ay

i P =
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Sia T
W i
1 SPdari U L
Teren de vanzare
T S TENEY FPRRR < [ Y TIPIT PR S TR R T RS e S ]
b poue ADAMTE
m"' P wiry sapmel F‘l LR SR N ]
Fropam i [ e P
LI L3 | O

Forvindneh: piiel gor e iad jofungondpaga o L8 caindi 18 la nvdrc b ie
FETE L T Bl O, PR i R T e R PR | Ty R

Comiparabila verificata telefonic de evalantor
Terer] se afla in extravilin Carsl, dar in zoni de case,

Utilizare poate fi slat de gradina cat 51 de loc de casa, dar este cu front la 2 straz, una strada astfalteta s in spate este
pietruita. Mu exista wlilitati racordate dar sunt chiar la strada,
Pretul pe mp este de 8.5 ELR negociabil.
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Comperabila 3

https:/farww plx rodod =75 -ari- 49 Abg hitmle 1 40h3 acde 1
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Vg SR s i et
- w0 Wk po bt

"l"ll'rll'l-l'i'l:?,ﬁ a'l e gt
L it Suta Waty  falped o 1157 19 radeiben 30 1B basea el S 08000 g i
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Comparabila verificats telefonic de ovaluasor.

Terenul se sflain intravilan Carei, in viile lanculestiului, chiar in capat, ore utilizare de grading, dar {:H:-E cu fromt la
strada pedraita 7.5m, Terenul este imprejmuit partial, Tnue utilitatile sunt | sirada. Fartana este comuna sl se afla in
srada

Proful pe mp este de 2.93 EUR nenegociabil,
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8.5. ALTE COMPARABILE

Alte comparabile din zona studiata:
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