PFA PROTEASA ELENA FLOAREA

MEMERL TITULAR ANEVAR - mr. carnati S50

CUI 23183594

Judeful Valcea, loc. R, Valcoa, str. Tikenstuiul, ne., bloc A54,

sc O, ap 18, Tolefon: OTA4320211
natalin.prolgasoadive b oo, oo

: 5. JI;'?}

OIF . 05 .3

RAPORT DE VLAY

determinarea valorii de piata,

a propietatii imobiliare tip teren, situat in
oras Babeni punct Tatarani, judetul Valcea
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7. Dooumentarea necesara pertru eiaborasea evaluari
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100 Restrictii de utilizare, difuzare sau puablizare
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Evaluator
Carnat
Raprazantanti sociotate

Bollcitantul credtului
ldentificars client

SINTEZA RAPORTULUI

FROTEASA ELENA FLOAREA,
Mr. 18581 , valebil para la 31.12.2014, specalizan EPI, g

Telefon 0744320211, e_mail: natalia. preleasa@yahon.com:

Consilinl Lecal al Orasului Babeni,
Conslliul Laca! al Qrasului Baben:,

Adresd client Persoand Juridica:CUI 2541177 Oras Babeni, strada Cragos Viinoeanu, nr, 167, judetul

Utilizator desemnat

Proprietatea evaluata

Identificara

Utilitati existents
Propratar

Adresa proprietatii
Cod postal

Ipotere spacial

Data inspectiel

Data evaluaril
Curs valutar

Data finalizare raport
Scopul evaluadl

Tipul valori
Declararea valorl|

Valoarea de piata TEREN

Yalcea
Conslivl Local al Crasului Baberd

Chiectul evaluarn || consttuie propietate imcbiliara tip teren situal in
intravilanul crasulul Bakeni . Este situate In oras Babeni, strada Caea
lui Traian |, nr. 54, judetul Walcea Terenul este situate in oras Babeni
pungt Tatarani a judetului Valoea,

Suprafata totala teren este de 948 30 de mp identificat Ia poziia mr 156
wTeren ocupat de Cooperaliva Babeni- Tatarani conform schitei

Mu are carle Funciara fiind inscrls in registra poztia nr.15 |, Teren ocupat
de Cooperativa Eabeni- Tatasari conform schitel,

Energiz eleclrica.; Apa; Gaze; Telefania; CATY
Consiliul Local 2! Crasulul Babaeni

Cras Babeni, strada Calea lui Traian, nr.54
240907

Mu este cazul

24,05.2017, inspectia s-a realizat de Evaluatar Proteasa Elena Floarea,
ir prezenia progrietandui

24.05.2017
1EURD = 4,5512 l2i, aflgal de BNR la data ce referinia a evaluarii

0052017

Vanzare teran

Valearea de piala

Yaloarea de piaia estimata prin: aborcarea prin piata

9.000 EUR, echivalemtul a 44.000 LE)

Waloarea prezentata nu este influentata ce TvA Estmarea valerii are la baza ofertelranzacti de
proprietati comparabile, detinute In general de persoane fizice, neplatitoare de TWA, Din punct de veders
al codulul fiscal si al normelor de aplicare a cedului fiscal. operativnile de vanzare de proprietati simiare
nu sunt incadrate in categaria operatiunilor cupringe in sfera de aplicare a taxsi
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iRlE = Danatiacla 5 teman a'argat

MENII DE REFERINTA Al EVALUARII

iilifiparen &l competanta evaluatoruiul

#lpolumta de Evaluator Autorizat PROTEASA ELEMA FLOARES, Membru Tilula:s ANEYAR
|l peeesor legitimatie nr, 15581,

daolar ca opinlie si concluziile din prezeniu’ Rapor: surt obiective sl impartiale

&M nlel un interes aziual sau de perspectiva in proprietatea imohiliara care face chiectul acesty
[wire 8! declin orce legatura sau implicare im potanta cu subieslul evaluari sau cu parea care
Bvalunrea. Remunesares evaluglenlul nu depirde de nici un acord, aranjament sau intzlegere

Bontere acesivia sau unel persoare sfiliste sau implizate cu acesta un stimulent financiar pentru
8 Bxprimate ir evaluare

peda tcale calificarea corespunzaticare, experienta si competenta necesara pentru aceasta

Bblectivul analizal este in sfera pregatini atestate, astfsl incat nu a fost necesara o 23 asistenta
B prefesioralz de stricta specialitate.

pert de eva uare a fost realizat in conformitate cu Standardele AKEVAR,

[intiflcarea clientului si a oricaror alt utllizator desemnoati
gaha Jurdica o Censlliol Lol al Orasulal Babeni
CUl 2841177, Oras

resh client : Babeni, strada Cragos Vrinceanu, nr, 167, judetul Valcea
gopul svaluarii

B mele realzata pertru vinzarea lerenului,
Bhla avaluare nuva fi ulilizata in afara contextului saw pertiu alte scopuri decat cel decaral,

Identificarea imobilului supus evaluarii

' mire: Obieciul evaluari i constituie propietate imooiliara tip teren situate in intravilanu! oras Babeni,
| gate In suprafata de 948 30 mp

» Qras Bakeni, strada Calea lul Traian, nr.64, judetul Valoea
i 240170

floare cadastrala | nu are cadst
Funciara ¢ Mu are carte Furciara filnd inscris in registru poztia nrA% | Teren ocupar de
Cooperativa Babeni- Tatarani conform schitel

» Consilivl Loczl al Orasului Babeni dreptul de proprietate este inscris in

Registru Iz peztia nr 18 | Teren ocupat de Cooperativa Babeni- Tatarani conform
schife|
E. Tipul valorll

#slimeaza Walearea de piata. Aceasta esle definita ca: "Suma esfimala peniig care un actiy sau o dators
"B putea ff schimbatia) la dalz evalvani, fntre wn cumparator hoterd! si un vinzator hatardl, ntr-o lranzaciie

fipartiiilcare, dupa an mackefling adecval s o care parfie s0 aciional Fecars in cunrashints oo CEUZE
Pudant s fara constringere. Valoarea estimata nu va confine TWA

6. Data evaluarii:

prezenta prapriefarului,
Data evaluanl @ 24 052017

Data finalizari raporiului: Forma scrisa a raponuiu a fost finalizata in 30,06 2017

Data inspectiei : 24.05.2017, Inspecta e-a realiza) de cotre Evaluatcr Auiorizat Proteasa Elena Floarea, in

7. Documentarea necegara pentru elaborarea evaluardi

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatile si documentele fumizate de catre bancs s proprietarul

! reperiiul analizal, impreuna cu informati culese la inspeslia vizuala, fara @ se Intreprinde verificari say
Imvesligatii suplimentare. Cu exceptla aspecielor reliefate In raporl 12 Cap,
existat

il ol ! Ipoteze speciale, nu au
imitari sau restrictii referltoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru sl
declarat al evaluarii.

Conform constatarior la inspectie, s-a constatat ca amplasamentul subiect, este wilizat in scop aularizat,
fiind estimatl in aceasla ipoteza,

4. Natura si sursa Infoermatiilor pe care se va baza evaluarea
Irformatile uiilizate in raport auw fost preluste din surse diferitze,

- informatiite refartoare la dreptul de proprietaie, au fost fumizale de catr
- irfarmatiile referitoare la dalele de piata utilizate in evaluare au fos
uri specializate In anuntur imabiliare. presa locala ete;

H -




Bl — Constractie si taren afaren:

* Informatile generalz refertoare '@ rentasillatea aateplaa, pretur,
uncr  proongtati - sirtlare au
Multnaticnale de sonsultants

rmali necesare existenta in biblagrafia de specialitare, respectiv
' Blandardels de evaluare AWNEV S R, walabile (3 data evaluari

SLiparur de curs 5 seminar’ e Pregate continug publizate ca ANEWVAR g IRCwaL:
Calaloage de evaiuare a costurllon pentru [ucrarile de constucti
Bibliogralie AMEWVAR si IROCWAL

Bl din mass-medla aferente miscariln iTobiliare Informadia fumizata de care 12 este considaerata
Fmdere. dar i se zcorda garantii pen‘ra acuratese.

proiecle s coslun de investiti g
fost praluate din sludiile Fanmird Ramanid  ale unor compani
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Ipoteze siipoters speciale

ligmrea raportului su fost luate i GorEiderare urmatoarsle aspect carg sunt guneral acceptate ca fapte,
Bt rezonabil. in contextul evaluarii, fara a fl i mod aoecific da sumentate sau verficals

oglele juridee: - avalyares se bazeazz po informatile =i decumaniele in farma recertificata, asa
i #eester fumizata de catre Gares si Froprictara! imebiulai s au

fost prezertate fara a se intreprinde
e 530 docurertan suplimenatars.

dreplurile ce prapriefats au ‘ot consicerale depling, valanile marketabile, in afara cazulul in care
& fost identificata sau ncicata de ca‘re preoratar a neconformitate litigiv, situatie juridica atipica,
gl# fizico- dimensionale:

evaluatorul & preluat cimensiunile, arile din inform

acested find consioerate conforme oy ‘ealitaten. Orice schila din raporiul de evaluare prezinia
dimersiunile aproxmativa zle proprstati sioests realizata pertry g ajuta cittorul raportului sa

vizualizeze proprietatea, Masurasorile de cagastu surt considerate priontare, iar pentru situatile -
Care ru exista documentatii cadasirale, s-a argumenial punciual la meloda aplicata
mam:

atiile kehnico-econamice fumizate da oroprietar,

¥ presunune ca propriefates imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictilor de
Zonare s utilizare, in afara cazuial o ocare 9 fost ‘demtificata o neconformitate, descrisa s luata in
Lonsicerare 17 prezestul raport,

din infarmatile detinute de catre avaluatar si din di
Imabilului no exista tici e jedicig frriwin
afecleaza valoares proprielati evaluate sau valnares proprietatic: vecing,

evaluaterul ry are cumastints de afectuares unor inspecliic =au a unor

Prezenta cantaminartlor saw materiale’'or periculaase si nici ru a efectual documentari speciale jn
2cesl sens; valorile sunt gstimats in iFoteza oa nu exista asa ceva,

daca se va statili ulterior ca exista contaminar pe orice propristate sau pe oricare ait teren vecin say
A au fost sau sunt puss in functiune mijloace

scutille purtate cu reprezentantyl propratanl
d existenta unor contaminar haturale sau chimice cara

rapoarte care sa indice

Care a3 putes &a conmamirneze, aceasts ar putes duca
la diminuarea valori rapariate.
Metoaologie
i © scopul prezentei evaluati sl siluatiz acuals a propiztali imakdizre ay stat

la baza seleciar
@ a acestora, astfe’ ca valorile rezuftate sa
cardilidle tipu ui walosdi selectate;

carea metodelor av fost rezonzbile in cantextul

meledelor de evaluare utilizats & madalitatilar de aglicar
tonduca la estimarea cea mal prababila a valor in
= evaluatorul considera ca pramisele utilizate i~ agli
irfarradilar 2e sun: d sponicile (@ data evaluan
alegerea metodelar de avalyare prezenizie in raper s-a ofactial tinand sesma de fipul valorii si e
imtarmatiile disponit le:
vaaare estimata nu reorerinis |

valoare de asigurare
Consultanta villoare

- EvaluEtonil, prin nalura muncii sale, no

deouna marturie ir instanta relatiy g propr
Al aale
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etle obligal sa ofere in confinuare corsultants 88 58
elaten in ehestiure,

ev@luaton a utilizat i estmarea valor rumal infonmatile pe care le-a avd |3 dispazilie existind
Fosibilitatea existentei si 2 allor informatii CE care evaluatarul nu aves cunostinta, In cazul apartiei
aller aocumente legale care sa steste alfe infarmatii decat cele utilizate de calng evaluator, acesta isj
‘ezerva drephil de 8 modifice Frozentul rapart de evaluare in concordanta U noile informati
Evalustans’ nu (si asuma rici o respo neakilitzte in eazul mentional antenar

- raportul de evaluare este valagil i1 conditile ECCnemice, fiscale  jurigdi
intacrmici sale
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#edlLare = Conslrucha s leren afaront

_-‘ 0, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

gontul rapor, nici parti ale sale (in special conchuzi referitor 1a valon, identitatea evaluatcoului) nu vor
nale sau med atizate Tara acordul prealabit al evaluatonslui,

A1, Daclararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare ANEVAR

;ilvlluares g-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare ANEVAR,
- pompuse din;

~ BEV100 - Cadrul general;”

3 * BEV101 - Termerii de referinta ai evaluzri

B BEV102Z - Implementare;

BEV103 — Rapariare

~ BEV230 - Drepturi asupra proprietatii imobiiare

- BEY340 - Evaluarea bunurilor imedile si eficienta erergetica
Ghidurile de evaluare

GEY 820 - Evaluarea bunurilor imahile

12, Descrierea raportulul
rea este structurata dupa cum urmeaza:

rezurnaiul fapielor principale si al concluzilor importarte, cerificares evaluataniui:

premisele evaluarii, elemente cu caracter specilic care delimiteaza modul ce abordare al evaluarii
prezentarea datelor, descriersa bunulul, siuatia juridica si analiza pistei specifice;

analiza dztelor, analiza celel mal bune wilizan si asordarile in evaluare;

‘econclierea rezultatelor si cpinia evaluaterulul, justificarea selectaril walorl si opinia finala a
evalualoralui asupra valorii de piata & hunului:

anexe, argumente suplimentare care stau la baza esfimarii valari de piata & bunului, documentele
de proprietate. date de piata, fotogradi etz

Il. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea juridica
Al fost prezentate urmatoarele documente pentru alesiarea dreptului da proprietate:

¥ Hetarire Censlliv Local Babeni nr.78 Consum Babeni esle inregistrata la pozitia nr. 15/29.11.2016
Teren ocupat de Cooperativa de Consum Baben- Tatarani:
& Adeverinta de rol 51 schita Intocmita de Experd Tehnle
2. Identificarea eventualelor bunur mobile evaluate
T In avaluarea imcbilulul subiest nu a fost cazul de elemerls de mokilier.
i 3. Date despre zona, localitate, vecinatat! si amplasares
Zona:
+  Zona rezidentizla, terenul este situal in Oras Babeni, strada Calea lui Traian, nr. 54, jud. Walcea:
Unitatl comarciale: |a disianta mare distanta:
Untati de invatamant: amplasate la distania mare;
Unitati medicale: amplasata la distanta mare;
Sedii de barcl amplasate |a distanta mare
Instiuti de cult: La distanta mars;

L bilidad:
- Retea urbana de energle electrica: existania ;
Retea urbana de zpa; existenta;
Retea urbana de gaze: exlstenta:
Retea urbana de canalizare: inexistenta;
Retea urbana de telefoniz: existenta:
Allele internet, CATY.

Ariere de circulatie:

Auto: strada |a DN 67 Rm. Valeea- Dragasani, Callatea retelelor de traps slaltate cu circulatie



Evkluare - Canslruslie g leren aferent

——— - s L e e
_‘1 pe o banda de circulatio po liecang sens
; HHgIS-lI'NE metrow: s este carul;
0 Trasee suprafata; nu este cazul
~ Biatie ce autobuz si mizrabuz la distaris mica
' Feroviar: gara este amplasata 12 disanta madie
Ambent - fara poluare
Trathc awio madiu;
= Trafic pielonal mediu
ifiplasarea propietatii
ppislates imoailiara bp W@ren intravilan  este situate in Cras Babenl, strada Calea Wi Tralan, nr, 64 ou
glraca DN B4

gul la propietale se face pe un crum cu o Banca de mers, asigurat raties si pitenal, din strada, Tarandl
fé arolasameniul propietat este in oras Babeni pact Tatarani

fetaten este amplasai in £ora reridentuala oras Babend, strade Calea lui Traion nre 54, jud, Valoga
_"- glpalul drem de acces - este un drum oo o Banda de mers
eule corpoterizmtd oo e cu potengiel de desvoltore | predominant reridentiala, Terenul are o Temmd
Sgulnte sub forme de dreptenghi are latimea de 29 mp si luagimea de 32.70 mp cu front stradal de 29 ml la
5 e A
: gsul la proprictate se face printr-un drum pe o banda dz mers.
loncele e trensport n comun sunt Ja distangd micd |

tla fald de proprictiyi complementare (picfe, magezine, instindii de nvaliméant ete. este mica.
ppepraiio:n, W se ¢
i,

mese probleme legate de conditiile de fundare ale terenulu,
Cescriere amplasamant

«Cu o suprafata totala a terenuiui esle ce S48 30mp
5. Date privind impozitela si taxele

h ganformitate cu Potadnie Sonsioul Baseal terenul este inregist-at in inventarul demanivlul public

G. lstoric, incluzind vanzarile antericare gi ofertale au cotatiile curente

pata propietatior imokiliare de afacer din zona Stolniceni. dar 3, qin intreg judedl YWalcea a fost in ultimis 7-
mnl cestul de aclive, imvestirdu-se mu'tl in propietsti rezidentale, in propetatl de sfaceri destnate ca spatii
3 -MI'-.':I"I & S.aremarcat o crestere a pretrilor Bunurilor imoebile penira a‘acen de acest cen incepind inceping
§ din anul 2003,

aceasia creslere find molivale de dezvellarea in cendti de sconomie de plata a intregii zona si
fcordarea craditelor ce irvastiti sav mekiliare de calre banc’ in congiti tot mai avaniajcase.

. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Imobiliara se peate delnl ca lird irteractivnea dirte perscanale [lizice sau jundice jcane schimoa draplusi
propi ,

4 proprietate contra alicr bunuri , cum ar fi banii .Acesta plata se cefineste pe baza tipului de proprietate
{itentialul de ap[reduce veniturl focalizare caracteristicile irvestionior si chiriasiles plel

In eazul prezeniului imobil . finind cont de estimarile priving cea mai buna utilizare piata se defineste ca plata
[roprietatilor rezidentiale, plata acarel locarzare gecgralca este Cras Baben! punctul Tataran

In urma discubiiler purtate cu reprezentanti ai agentlor imokiliari din zena si studiind oferta din presz scrisa side
@ Intermet se poate estima ca cererea si oferta suni relativ restrinse

Corerea de imeoile de tipul celui analizat este scazuta. Marea majoritate a propietatior acestora sunt in lichidare

#iu recoganizare, chirile pentru asemena spali fiind mici, ca si eventualele pretun de tranzactionare (acestez
#unt in genera’ preiuri de lichidare).

|

; Detorita specializarnii incintei si & diransiunilor sale, ia nu poate fi aksorbita de piata localz, nic macar pe olata
Judetuui Yalcea, ea adresind.-se unei piete la nivel naticnal

Reprezemantii princizal’lor dezeatiaton imabilan s a0 medidlul bancar, ¢ asteanta ca preblemele ce pe plata
Imakliara sa duraze irtra unu 5i dai ani.
Asifel piata a devenit pudy activa sau chiar ivactiva ducand la ingreunarea procesulu) de evaluare, prin Lpsa
unel saze rezonablle de comparabile gischimbarea rapida a conditiior piete
In ceea ce privesie piata proprietatiin: co destinatie spativ comercial din oras Babeni, pat spune ca oferta sata
mai mare decal cerersa
Inceea ce priveste proturile, se prezicla dupa cum wrmeaza
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80 Losatracta 5 lear algraet
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NERERI

| ftietation imob liars, cereres reprezinid cantitatea dirtr-un anumit tip de propietate peniry :i'EI“ ;:
e de cumparare say nchiriers, la aferite prefur pe o anumita plata, br-un anumit interd
i B8 (1@ O plata oferta se alineazs m

_ al incet la nivelul s tipul cererii valoarea propietatilor de afgsen N
| WdE Ba evolueze dinest cu schimoarile LHe cerere®. waloares

] : fiind de cererea curenta. Cererea pedt® i
(B4 i8la doua dimensiuni aie sale calitativ i cantitatiy X
Humlla propietste imobiliaos specifica anzaliza cereril se concentr
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V. EVALUARE

Pentru exprimarea wnei concluzii asupra valesii upei proprigtaji imakiliare, avaluatesii utlizeaza metode de
#valuare specifice care synd incluse n cele trei abordar; in evaluare, Alegerea lor depinde de tipul de
proprieiale imebiliara, de scopul evaluarii, de terman) de referinta aj evaluarii, de calilates g cantitales
datelor disponibile pentry analizs Toate cele trei abardai tn Evaluare se bazeaza pe date de piaja,
In evaiuarea terenyiyj 5& pot utiliza sase tehnigj: COMBarafa vanzasior, alacaves, extraciia, parcelaroa =i
tazvoltarea, fehrics reziluald 5 capitalizaras reniler linciere. Alocares §i extractia combing meteda costului oy
| Meleda comparaliei directs tehnica reziduald combira Metada capitalizdrii ey metoda costuiui jar parcelarea

Melcda comparatiilor directe BEle o metodd globala care aplicd informapile
1Ml pe piata imaobiliarss reflectate in mass-megia say aite surse de i




[aoor evaliare - Songtrocile siieren alean

[aranului liber Sa3u care se considerd [ber pentru scopul evaluari. Metoda este cea mal vilizatd i preferali
alunci cand exista date comparatile, Prin aceastd metacd. prejurie referiioare la laturi similare sunt analizate,
gamparate §i coreclate Tn funchie de asemdndri sau diferentieri, Se pazeaza pe valcarea pe metry patrat a
terenurilor libere expuse pe piata makiliara locala,

Pantry aolicarea retadei s-a ubilizat o anaiza comparativa care com piré teknica calilativa i tehnica cantitativa gi
sare refiects cel mai bire natura imperfecid & pietei imebilare si tipdl datelor de piatd Sursele de infermati
pentru imaobilele de comparalie #u foat din baza proprie de date, de la agentile imobiliare colaboratoare si pariial
da la institutiile 5 persoanrele direct implicate in tranzactl.

Valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin piata este de 0,000 EURD, echivalent 41.000 lel

Yohnica reziduald a terenului este Tnscrisd in abordarea prin vanit, fird ublizata card fluxul de venit este
dependent atdl de constructii gi amenajar, cal §i de een,
Elape'e aplicar’ aceste, metode sam

detars narea venidulol net din exploatars (WHE) anual 1gtal al propriotali;

determinarea WHE anual alocabil construgiior pe baza ratei de capitalizare aferanle constructiler §i scaderea
poestuia din WHE anual tatal al oropriatatiic §

capializarea WNE rémas (rezidua’y, care este alocabil nimai ierenuiui, cu o rata ce capitalizere adecvata

Valoarea rezultata in urma aplicaril tehnica reziduala este de 9.400 EURD, echivalent 42780 lei

V. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

n partea de reconciliers & valonlor, evaluatorul analipeaza rezulalele abiinute in wima abardarilor penird a
ajunge la eslimarga valori finale, recapldland intreg afocesul de evaluare si asigurandu-se ca datele
cotnuie analizele efeciuate, rationamentul si logical aplicate au condus la judecall consecvente. Criter ile
orfin care se ajunge la estimarea valeni finale sunt: acegvarea, precizia & cartiatea de inforrmatii

Adecvares in general in zona de irfuenta & propretaii exista mai mulie wanzactii cu proprietatl constand in
conslructii tip pereiuni corcluzionzng astfel ¢a abordarea pen piata este cea mal adecvata penird
proprietatea evaluata,

Frecizia; se apeciaza ca informatiile desore tranzact cu proprietati comparabile sunt mediatizate oo grade
suficierts de detaliere. astie! inca) confera o acuralete buna,

Ccantitaies de informatic in cadrdl abarcari prin |eemparatie au fosl identficate mai mulle date da
plata,informatiile desore vanzari sunt mai muite decat tele de inchirier,

Madul In care a fos: realizata reconclierea pestry fiscare caz in parte, impreuna cu rezultatul reconcitieril,
sunt prezentate dupa cUm UIMeaza

Abordarea B prin prata Frir tehrica
rsiduala
= adacvare Foarte buna Adeovata
| pentry proprietatie
active cu atraciivitate
- precize | Foane buna Buna ' |
« cantitalea aura - s-au obinul | Bura - S-au  ootinut
o ralitalea nformatii suficients nformatii suficiente
__Inf-:'.-r"ﬂatii!_:nr k

cancluzicnand, evaluatorul apreciaza ca valoarea gstimata in cadrul abordarii prin piata reprezinta

valoares de piata & proprietati.

valoarea de piata: 9,000 EUR, echivalentul a 41.000 LEI

Valearea prezaatala ng osle afventela de TVA stiares valoni are i@ baza aferedranzactii de propreian
conarabie, defingts in gonera! e persoans izife nepdanfaare de TWA D puncl de vedere al aoitud
Gecal s al normelor deg o aplizace & codulen scal apevativnile de vanzars o oprelali sividre su sl
neadraln i caleqora aperaliniior cunness nosfeck de aplicare a faxe
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VI. ANEXE

Localizare
Folcarafii ale proprietatii
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Studiul pietel s al comparamentului cumparatenilor refecta dfente bpun de aferente irtre preturile
proprietatiler pe piata imehiliara locala Asumite caractenistici ale propristatilor sunt recuncseuts de
cumparaton sl de participantii la pizta in general si reflectate in pratul final de tranzactionara,

Evaluatorul apreciaza urmatcarels tipur de ajustari ca reprezentand reacille participartilor la piata si

aisponibilifatea cumparatarior de 3 plati mai mult sal mai putin PenEiJ sau din cauza anumitor
caracteristici ale imodileleor. Madalils

lea de wstimare a cuartumulyi ajusiarilor a fost analiza
tendintel. Exista siduatii in care se apli

Ca ajusiar pe baza de cost cum ar fi costul de inlecuire net al
centralel termice sau costur pemry compeaenta nonimakiliane. Ajustarile aplicate cferlelor da
vanzars flranzactiler s2 prezinta asfel

LTipur tranzactlel
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[ i |

| In general, diferertele inire preturile afisate in anuntynle de vanzare s F-'E!Llrlle dE._* tranctionate
variaza pe piata locala in functie de negocierea dinire cumparatar 5| agantia imabiliara, sau direct cu

| preorietardl. La ofertele analizate pe zonz subiect s-p constatat o marja de negociere in intervaiul 5%

Compi1 Comp2 Compd Compd

Ajustari A0% A0% -10% A0

Valoarea ajuslari a last deters nata pe baza observalilor starce privind marja ¢& negociers
pentru acest tip de proprietate.

|
- - : |
Drepturl de proprietate transmise -‘

La toate comparakilele se transmite dreptul de preprietate deplin - nu sunlt necesare ajustar.

Conditiii de vanzare

=

Toate comparanliele se vand independert, fara alte obligati - nu sunt necesare ajustari

Conditll de finantare

S¢ considera op la data evaluarii, plata se faoe cash, cenditiile de finantare find aceleasi - nu suni
necesare ajustan,

Conditii de piata

Comp1  Comp 2 Comp 3 Comp 4

Comparabila vs Subiect aimilara  similara sirmilara similara
Ll 52 nu se N S nu s&
Tip de ajustan: aplicat ajusteaza
paay P Allsteara  aslusteara
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0% 0%

Cfertele pentre comparabilels folasite la determinarga valordi de piata, sunt recente - nu surd
necesare ajustar, Nu este cazul,

Localizare
In functie de amplasameantul in cartier al imobilului, ce accesul la mijoacele de transpert in comun,
de notorietaten zonei, diferentale de pret pot ajunge pana la 10%, in cadrul aceluiasi carfier,
X
i Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
| Comparabila v Sublect ajustare ajustare  ajustare  similara
| "
Tip de ajustare aplicat nuiie TgEtion. . * DAt dtae
Procent ajustare aplicat -5% 5% b e

Ajustarile au fost estimale  procenfual in wima anelizei de piata pentru zona ¢e amplasare a
proprietatii sublect s zonele unde se alla proprietatle comparabile si tin cont de  diferenta in pretul |
platis fata de un imebil aflat in zona comparabilelor

Suprafata teren

il

i
!

I T



Raporl evaluare - Ceaaliactia & Laren aharanl

|
;l Diferentele de suprafaia sunt pecepute d fert ce paticipartii Iz piata. |n general pantru teren o
suprafata mai mare cumparatoni plalesc un pret mal mic pe me,

Comp 1 Comp 2 Comp 2 Comp 4
Comparabila vs Sublect mal mare mai mare mai mica similar

Tip de ajustars aplica ajust pozitiva  ajust pozitiva ajust pozitiva  nu se fljuat
Ajusiarile aplicate au fost calculate in functie ce diferenta de suprafata intre fizcare
comparabila ei subiect si de pretul unitar jsudmp; al flecarei comparabile. Ajustarile au fost
estimaie in urma analize’ de prata tirard corl de infilenta pe care o are suprafata lerenului in
pretul plati,

FORMA

s

Farma [rapon dirmensiuniy si front 12 strada Diferentel s de pret sunt suprings in general inniervalul 5-
10% . pentru rapon dimensiune sifrontal stradal similara,

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Camp 4
Comparabila vs Subiect mai mica mal imare mai mica mai mica

Tip de ajustare aplicat ajust negativa ajust pozitiva ajust negative ajust negativa

Procent ajustare aplicat 5% 10% 5 xlie

Ajustan au fost estimate in urma anazei de piata privind influerta ( rapert dimensiuniy si front la
strada asuora pretului propriesalid, tinind conl de diterenta in pretul platit fata e rapert dimansiure si
frental stradal simitar,

TOPOGRAFIE

Ciferantele da topografie ale terenulul sunt percepute diferit de participaniii la piata. In genaral pentru
teren cu suprafata mare s wind mai greu decit cele cu suprafata mai mica.

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4

Comparabila vs Subiect  similar similar similar similar

Tip de ajustare aplicat nu se ajust nu se ajust nu sa ajust nu sa ajust

Valore ajustare aplicat l]ij'EI 0% 0% 0%

Ajustarile aplicate au fost calculate in funclie de tapagrafa terenulul pertru fliecare comparabila sl
gupiesl Austarile au Tost estimate in urma analizei cu privire |2 zena in care se situeaza terenul
finand cort de influenta pe care o are terenul in pratul platit.

LITILITATI




e EEEEEE————

Rapot avaluare - Ceastractin gl taren alerons

In funcdie de utlitatile aferente terenului care aduse plus g valoare s exista dispanibilitatea acestona |

de a plati mai mult pentru aceste utiltati In furctie de utildatile pe cate e are tereru!, diferenta de
pret este cuphinsa in intersaiul 5-20%,

Camp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Comparabila v Subigct  SiMilar similar similar similar
Tip de ajustare aplicata nu s ajust

nu se ajust nu se ajust nu s ajust
Procent ajustare aplicat 0% L v% %

Ajustarie ay fost estimata in urma analizei as piata tinang cont de wintatile dinlre subiect =|
comparahiie alunci cand aseste wilitati sun! diferte

ZONARE

In furctie de zona in care se afla imohilului. de accesul ja mijleacele de transport in comun, de
natoretatea zonei, diferentele de prel pot gjunge pana la 10%, in cadru! aceluiasi cartier

Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4

Comparabila vs Subiect  similar similar similar similar
Tip de ajustare aplicat nu se ajust U se ajust ML %4 ajust nu e ajust

Walore ajustare aplicat o 0% % 0%

Ajustan au fost estimate in urma anaizai de piata privingd influenia [Fonaren - destinatia legala
permisa} & drum acces la strada asupra proprietati, finind cont de diferenta in pretul platit fata de
Zona sicalea de acces stradal

Valoare reziduala

Coeficlenti urbanistici perrisi
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