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S.C. DOREVAL S.R.L. DEVA, MEMBRU CORPORATIV A.N.E.V.A.R. NR. AUT. 0446

RAPORT DE EVALUARE NR. 8 D/09.02.2023

Opinare valoare piati pentru:

Teren intravilan categoria curt: - constructn cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt, Al,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n.
in scopul eventualei achizitioniri a parcelei de teren intravilan, amintiti mai sus,

pentru aceasta fiind necesari, opinarea valorii de piatii a acesteia,

intr-un raport de evaluare autorizat.

Executant: S.C. DOREVAL S.R.L. DEVA,
Client: MUNICIPIULUI BRAD ,
Destinatar: MUNICIPIULUI BRAD,

PAROHIA REFORMATA BRAD, C.U.I 16435346, \
Proprietar: PAROHIA REFORMATA BRAD, C.U.L 16435346, \
Evaluator: ec. YARGA DOREL.

Datele, informatiile si conl,‘mutul prezentului 1aport fiind conﬁdenuale fiu vor putea
fi copiate in parte sau In totalitate si nu vor fi transmise unor texti, fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului , al clientului si destinatarului lucriirii.

—FEBRUARIE 2023 -



HINTRODUCERE

I.2 Sinteza raportului

Stimate Beneficiar, va prezentam rezumatul raportului de evaluare solicitat de catre
dumneavoastra, raport ce a avut ca obiect evaluarea proprietatii imobiliare :

Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n,,
in scopul eventualei achizitionari a parcelei de teren intravilan, amintitd mai sus,
pentru aceasta fiind necesara, opinarea valorii de piatd a acesteia,
intr-un raport de evaluare autorizat.

Mentiondm c¢3 documentele prezentate sunt anexate la prezentul raport in scop
informativ, pentru prezentarea situatiei de fapt a proprietatii.

Prin prezenta, evaluatoru! declard ca a fost impartial si nu are nici un interes actual sau
de perspectiva in proprietatea analizatad. Analizele opiniile i concluziile se bazeazad numai pe
ipotezele si conditiile limitative prezentate pe larg n raportul de evaluare. Afirmatiile sustinute
in raportul de evaluare sunt reale si corecte.

Investigatille, analizele efectuate si concluziile rezultate au avut la baza informatiile si
documentele puse la dispozitie de cétre clientul Primdria Municipiului Brad, precum sgi
datele, documentsle si informatiile culese de cétre evaluator in cursul inspectiei.

Data evaluérii este 08.02.2023, dat3 la care este valabila valoarea estimata.
Curs BNR la data 08.02.2023, 1 EURO = 4,8962 LEL
Valoarea de piati a terenului intravilan evaluat, obtinuta prin
Metoda Comparatiei vanzérilor (A1), este :
Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a

PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n,, S

31.512 lei, respectiv 6.436 euro;
41,96 lei/mp. respectiv 8,57 euro /mp.

Valoarea de piafa este exprimata fara TVA.

09.02.2023,
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Vil ANEXE
Anexa 1 CF 69084, plan de incadrare in zond — copie,
Anexa 2 Anexa de calcul metoda comparatiei vanzérilor nr. 1,
Anexa 3 Oferte de proprietdti relativ aseméndtoare de pe piata de profi,
Anexa 4 Fotografii ale proprietdfii imobiliare.

Il TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1 Identificarea i competenta evaluatorului

- subsemnatul Varga Dorel, absolvent de economie si drept, expert evaluator autorizat din
anul 2002, posesor al legitimatiei A.N.E.V.A.R. nr. 16976, valabild in anul 2023, director al
S.C. DOREVAL S.R.L. DEVA - MEMBRU CORPORATIV AIN.E.V.A.R., am procedat la
evaluarea proprietatii imobiliare formata din:

Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n.,

- afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale;
- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale si se constituie ca analiza nepéartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii si opinii personale;
- nu am nici un interes actual sau de perspectiva In proprietatea ce face ohiectul

acestui raport;
- nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fatd de vreuna din parile implicate;
- remunerarea mea nu se face in funclie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior;
- analizele, opiniile gi conciuziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost elaborat in
conformitate cu cerintele Standardelor AN.E.V.AR. (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roméania) - 2022,
- utilizarea prezentului raport poate fi insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardele
de verificare;
- pimeni altcineva nu a oferit asistentd profesionald semnificativd celui ce semneaza
prezentul raport;
- evaluatorul mentioneaza ¢a nu are nici un interes personal prezent sau viitor referitor ia
bunurile evaluate, sau o posibild tranzactie a acestora.

- pentru acoperirea riscurilor profesionale am incheiat o politd privind asigurarea de
rdspundere civild profesionald prin AON Broker Bucuresti, ia Allianz Tiriac Asigurari si
Omniasig in valoare de 60.000 euro.

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

Data: 09.02.2023, Evaluator,,
Ec. Varga Dor
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I1.2 Identificarea clientului $i a oricdror utilizatori desemnati

Client: MUNICIPIUL BRAD,
Destinatar: MUNICIPIUL BRAD , PAROHIA REFORMATA BRAD,
Evaluator; Varga Dorel, Nr. Legitimatie: 16976, valabila pe anul 2023,
Date identificare: Adresa: Deva, Al. Neptun, bl. 37, ap. 30, Jud. Hunedoara,
Telefon contact :0752156165.
I1.3 Scopul evaluérii:
Eventuala achizitionare a parcelei de teren intravilan, amintitd mai sus,
pentru aceasta fiind necesaré, opinarea valorii de piatd a acesteia,
infr-un raport de evaluare autorizat. conform cu Standardele de evaluare A.N.E.V.A.R.
IL.4 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii
Obiectul raportului: Proprietate imobiliara formaté din:
Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 - Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n., '
Il. 8 Tipul valorii
Valoarea estimata este valcarea de piata.

Valoarea de piaia este definitd in Standardul National de Evaluare AN.EV.AR. din
2022, Conform standardului, valoarea de piata se defineste:

Valoarea de piald reprezinta suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrat si un vénzdtor hotdrét, intr-o
{ranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care paértile au actionat fiecare in
cunosgtintd de cauzd, prudent gi fard constréngere.

I.6 Data evaluarii
Data evalugrii: 08.02.2023.
1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Valoarea este o estimare a celui mai probabil pret, care va fi platit pentru  bunuri si

servicil, la o anumita data.

In estimarea valorii dreptului de proprietate asupra bunurilor mobile specificate mai
sus, am folosit Standardele Nationale de Evaluare - AN.E.V.A.R. editia 2022 :

S.E.V. 100 - Cadru general ( .V.S. Cadru general),
S.E.V. 101 — Termeni de referinta ai evaluarii (1.V.S. 101),
S.E.V. 102 — Implementare (1.V.S. 102},

S.E.V. 103 - Raportare ( 1.V.S, 103),

S.E.V. 104 - Tipuri ale valorii,

- S.E.V. 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,

- G.E.V. 630 — Evaluarea bunurilor imobile
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1.8 Natura gi sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

Situatia juridicd a proprietalii supuse evaludrii s-a bazat exclusiv pe informatiile si
documentele furnizate de solicitant care poartd rédspunderea pentru eventualele
neconcordante ale acestora cu realitatea.

Informatiile de pe piata imobiliard au fost obtinute studiind publicitatea local si judetean3
din publicatiile imobiliare de pe piatd, oferte de vanzare de pe internet de proprietati relativ
similare cu proprietatea evaluatd , deasemenea culegand informatii de la agentii imobiliare
din zona analizatd, precum si din discuii cu péri ce s-au aflat relativ recent Intr-o tranzactie
( vanzatori si cumpératori).

IL.9 Ipoteze si ipoteze speciale

b)

c)

d)

e)

Raportul de evaluare a fost facut in baza urmétoarelor ipoteze:

Evaluatorul nu fgi asuma nici o responsabilitate pentru existenta unei alte situatii
juridice a proprietafii evaluate.

Informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se d4 nici o  garantie
asupra preciziei lor.

Se presupune ci nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii imobiliare
evaluate, care ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare. Nu se asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice care ar
fi necesare pentru descoperirea acestora.

Valoarea estimatd are un caracter conventional si reprezintd opinia evaluatorului,
formulatd pe baza informatiilor culese in conditiile unei economii de piata instabile,
farad a lua in considerare infiuenta unor factori de mediu si administrativi.

Lucrarea s-a efectuat pe baza datelor prelevate la inspectarea proprietatii subiect,
precum si a informatiilor furnizate de client.

11.9.1 Ipoteze speciale

a)
b)

c)

d)

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale , nu este obligat s& ofere in continuare consultantd
sau sa& depuna marturie in instantd privind subiectul evaludrii, in afara cazului cand
s-al incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris al
evaluatorului.

H.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Utilizarea prezentului raport de evaluare este limitata doar la client/destinatar/ utilizator

desemnat $i numai In scopul mentionat mai sus, iar valoarea estimatd pentru proprietatea
imobiliard evaluatad formata din teren intravilan de 751 mp., nu are voie sa fie utilizata in aite

evaluari si daca este utilizatd, valoarea nu este valabila.

I.11 Declararea conformitatii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022

In estimarea valorii de piatd asupra proprietatii imobiliare specificate mai sus, s-a folosit

abordarea prin piatd, respective metoda comparatiei vanzarilor, metods de evaluare

conforma cu scopul acestui raport si cu Standardele de evaluare a bunurilor - AN.E.V.A.R.

editia 2022.
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I.12 Descrierea raportului

Raportul de evaluare intocmit cu scopul precizat mai sus, formatul siu respecti
Standardele de evaluare a bunurilor - A N.E.V.A.R. editia 2022, deasemenea analizele,
opiniile si concluziile raportate, au fost elaborate in conformitate cu cerintele acestui
standard, utilizarea prezentului raport poate fi insofita de verificarea lui in conformitate cu
Standardele de Verificare A.N.E.V.A.R.- Verificarea evaluérii (S.E.V. 400);

i PREZENTAREA DATELOR
lI.1 Identificarea bunurilor imobiliare subiect. Descrierea juridicd

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului s3u de a stapani bunul, de
a-l folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el in mod exclusiv si perpetuu
cu respectarea dispozitiilor legale. Proprietatea imobiliara format3 din:

Teren intravilan categoria curfi — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n.,

Inspectia acestuia a fost efectuatd in data de 03.02.2023, in prezenta reprezentantilor
clientului acestui raport. S-au preluat documentele de proprietate, s-au facut fotografii ale
proprietatii subiect, am cules date suplimentare privind locatia, vecinatétile si amplasamentul,
date despre utilitati.

1.2 Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate .
In acest caz nu s-au evaluat bunuri mobile corespondente cu proprietatea imobiliara.
ll1.3 Date despre zond, comund, veciniatiti si amplasare.

Brad este un municipiu in judetul Hunedoara, Transilvania, Romania, format din localitatea
componentd Brad, si din satele Mesteacan, Potingani, Ruda-Brad, Taré&tel si Valea Bradului.
In anul 2011 avea o populaiie de 13.909 locuitori. Mineritul in zona Brad este atestat
documentar din anul 21 T.e.n. Aurul extras din minele de aici a ajuns in piramidele egiptene,
la Roma, in Imperiul Austro-Ungar, dar si in Uniunea Sovietica. Uitimul gram de aur a fost
scos in anul 2006. Oprirea exploatarii aurului s-a mai intamplat in toti acesti mii de ani, doar
o singurd datd si doar pentru 3 luni, in perioada Revolutiei de la 1848. Orasul Brad este
situat la 37 km de Deva, pe drumul national DN786, care-si urmeaza traseul spre Oradea
(154 km). Aradul se gdseste la o distantd de 177 km. Din oras, porneste o ramificatie a
drumului national DN74 spre Abrud (40 km, judetul Alba). Orasul mai este legat de Arad
printr-o cale ferata, ce a fost data in folosinta in anul 1896,

Obiective turistice

Centrul istoric al orasului

Casa de Cultura

Muzeul Aurului

Muzeul de Istorie locald si Etnografie, fondat in anul 1987, ce cuprinde exponate
reprezentative pentru etnografia tarii Zarandului.

Copia Statuii Lupoaicei (Lupa Capitolina), simbolul latinitafii poporului roman.

Statuia "Noi, Dacii" din Piata Centrald

Statuia iui Horia

[} ® & o o

e o
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° Gara CFR, cladire de patrimoniu, construitd in stil austriac, cu 115 ani in urmad, dupa
proiectul unei statii realizate in Tirol
¢ Mormaéntul lui Avram lancu, Tn apropierea municipiului Brad, la Tebea.

HL.4 Informatii despre amplasament .

Proprietatea evaluata se afld amplasata in zona relativ periferica a Municipiului Brad,
z¢ren amplasat pe strada Fundatura Castanilor, zona rezidentiald, la marginea unui
teren curti constructii vandut deja ca loturi de casd, parcela de teren este de fapt un canal in
care se aduna apele pluviale de pe versanfi.

.5 Descrierea terenului.
Proprietatea imobiliard formata din:

Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 761 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,
Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n.,

Terenul intravilan este relativ plan, dreptunghiular, categoria de folosinta curti -
constructii , forma alungitd, front stradal 5 ml., toate utilitdtiie se afid in apropiere.
Parcela de teren este de fapt un canal colector in care se aduna apa de pe versanti, plin de
arbusti si vegetatie pe margini.

Avand in vedere caracteristicile acestui teren si necesitatea amenajérii acestui canal in
folosul comunitatii, toate acestea conduc la interesut unei eventuale achizition&ri de citre
Municipiul Brad. Pentru eventuala achizitionare este absolut necesar opinarea valorii de
piata a acestui teren intr-un raport de evaluare autorizat.

I1l.6 Date privind impozitele locale

Impozitarea proprietatilor imobiliare rezideniiale de pe raza municipiului, se face in
conformitate cu Legea administratiei publice locale si a prevederilor Codului fiscal actual.

1.7 Istoric, incluzénd vanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Piata imobiliara este interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimbd drepturi de proprietate confra altor bunuri, cum ar fi banil. Aceastd piatd se
defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriagilor. Piata imobiliard este influentatd de atitudinile,
motivatiile gi interactiunile vanzatorilor i cumparatorilor i are caracteristici diferite de cele
ale piefelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munc3 si stabilitatea veniturilor,
decizile de cumpdarare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursérii si rata
dobanzii, este o piatd care nu se autoregleazd ci este afectatd de o serie de reglementéri
guvernamentale si locale, informatfiife despre tranzaciii similare nu sunt imediat disponibile,
exista decalaj intre cerere gi ofertd), cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari rapide in
mérimea si structura populaiei.

Avénd in vedere caracteristicile proprietédtii si estimérile cu privire la cea mai bund
utilizare, piata de studiu este piata proprietatii imobiliare de tip teren intravilan din zona
municipiului Brad.

Municipiul Brad, ca si in intreg judeful Hunedoara, a trecut printr-o perioada de declin
economic prin restrangerea principalei activitati din zond anume industria miniers .
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Reducerea si scumpirea finantdrii au scdzut solvabilitatea cererii. Slaba posibilitate
de a avea acces la finantare precum si cresterea puternica a costului creditrii au condus la
o limitare drastica a cererii.

Unele proiecte specifice ale unor profecte imobiliare au probleme in ceea ce priveste
utilizatorii finali. Piata percepe riscuri mari ,pe proiectele in curs” fati de cele finalizate”.

Piata imobiliard pentru proprietétile de tip terenuri se confruntd cu o stagnare a
numarului tranzactiiior la nivel redus. Aceeasi tendintd de stagnare la nivel scizut s-a
manifestat si in anul 2022, nefiind sanse mari ca aceasts tendinta s& se schimbe curand.
Piata proprietatilor imobiliare de tip terenuri intravilane in zona analizat, se afld la un nivel
relativ scazut, atat ca volum cat si ca numér de tranzactii concrete.

IV ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definitie

Piafa este definitd ca find mediul In care bunurile, méarfurile $i serviciile sunt
schimbate intre cumpdrétori i vénzétori, prin mecanismul preturifor.

Raportul cerere — oferts
IV.1 Analiza cererii

Cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate imobiliard care se doregte a fi
cumpératd sau Inchiriaté la diferite prefuri, pe o anumitd piatd gi intr-o anumits perioadd de
timp.

Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

in cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea impactut pe produsul
final identificAnd potentialii utilizatori ai proprietatii. Analiza cererii pentru acest tip de piete
cere o investigare amanuntitd a societatilor sau a persoanelor fizice din zona respectiva.

Economia la nivelul judefului Hunedoara este in stagnare. Cererea de proprietati
imobiliare de tipul celei analizate este in stagnare, la un nivel relativ scazut; se apreciazs ca
cererea este foarte sensibild la conditile economice generale din perioada analizats;
prezentarile se referd la perioada actuald (criza postsanitard, energeticd, inflatie, cresterea
costului creditarii, etc).

Climatul actual nu este unul propice cresterii cererii de proprietati imobiliare.

V.2 Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate imobifiara disponibild pentru vanzare
sau pentru inchiriere, la diferite prefuri, pe o pia{d datd, la o anumitd pericadd de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate, fa un anumit moment, pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Analiza ofertei porneste de la proprietétile imobiliare care sunt comparabile cu cea
supusa evaludrii si anume:

-stocul de proprietdti existente;

-stocul de proprietati in constructie sau in curs de amenajare.

Un factor important care influenteazd valoarea unei proprietati de acest tip este
principiul substitutiei — principiu care ne aratd c¢d un cumpdérator al unei astfel de proprietéti
are doua posibilitati:

- s& cumpere una identicd cu cea de evaluat sau cu utilitate egal
- 88 cumpere teren, apoi sa construiasca o proprietate cu utilitate egala.

In baza informatiilor pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie de pe piata proprietatifor
imobiliare de tipul celei evaluate, rezultd cd in zona de interes a evaludrii, ca si In intreaga
localitate, oferta de proprietati relativ simitare pentru vanzare (respectiv inchiriere) este in
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staghare la un nivel relativ scdzut. Se observd totusi existenta unui decalaj minor in
favoarea ofertei. Piata imobiliard este perceputd ca o asa numita piatd a cumparatorilor ~ in
care acestia dicteaza.

IV.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare (C.M.B.U.) este definit de Comitetul International
pentru Standarde de Evaluare (IVSC), astfel: “ utilizarea cea mai probabild a unui activ
(proprietate) care este posibild din punct de vedere fizic , permisibild din punct de vedere
fegal, fezabild din punct de vedere financiar justificatd in mod corespunzétor i din care
rezultd cea mai mare valoare a actvului supus evaludrii’.

Tinand seama de caracteristicile, marimea si amplasamentul proprietatii - toate acestea
putand fi eficient utilizate- cea mai bund utilizare este aceea de teren intravilan construit.

V EVALUARE

Procedura de evaluare

Baza evaludrii realizatd in prezentul raport este valoarea de piatd - aga cum este
definitd in Standardele A.N.E.V.A.R. de Evaluare a bunurilor, editia 2022.

Analizand cele trei metode posibile de evaluare conform standardelor AN.E.V.AR., prin
prisma caracteristicilor proprietatii de evaluat, s-a ales abordarea prin pia{a respectiv metoda
comparatiei vanzarilor, ca fiind relevanta scopului evaluarii si gésirii de suficiente oferte de
vanzare ale unor proprietati relativ similare cu cea evaluata.

V.1.Abordarea prin piatd metoda comparatiei vanzarilor

Pentru determinarea valorii de piatd a terenului intravilan categoria curti —~
constructii evaluat, s-a folosit metoda comparatiei vanzarilor (A1) recomandatd de
Standardele de evaluare AN.EV.AR.

Aceastd metoda utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietati relativ similare §i comparand apoi aceste
proprietdti cu cea de estimat.

Analiza comparativd se axeazi pe asemdandrile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea.

Principiul substitutiei, aplicat la metoda comparatiei directe, arata ca valoarea unei
proprietati tinde s& fie datd de preful platibil pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si
atractivitate relativ similare, Intr-un interval de timp rezonabit.

Aplicarea acestei metode presupune urmatoarele faze:

1. Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii (oferte) de proprietati
imobiliare ce sunt relativ similare cu proprietatea evaluata, in ceea ce priveste tipul de
proprietate, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea.

2. Verificarea informatjilor prin confirmarea cé datele obtinute sunt reale si corecte si ca
tranzactiile (ofertele) au fost obiective.

3. Alegerea unor criterii de comparatie relevante gi elaborarea unei analize comparative
pe fiecare criteriu.

4. Compararea proprietdfilor relativ similare cu proprietatea evaluatd, utilizand
elementele de comparatie si ajustarea adecvatd a prefului de vanzare a fiecarei
proprietati comparabile sau dacd nu e posibild compararea, se trece la scoaterea din
categoria comparabile.

5. Analiza rezultatelor evaiudrii si stabilirea unei valori unice sau a unui interval de
valori. Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustérilor este grila de piafa.




{h urma analizérii datelor (ofertelor de vanzare) obtinute din piata, in grila de calcul A1, s-
au folosit ajustdri ale comparabilelor gdsite pe piatd fatd de subiectul evaludrii noastre,
cuprinse intre -10% si 10%, bazate pe asemandrile si diferentele mai bune sau mai slabe
intre acestea.

Trebuie precizat c& la aplicarea acestor ajustdri din grila de calcul s-a tinut cont in
principal c& acest teren intravilan curti — constructii, este de fapt un canal pluvial natural plin
cu arbusti si vegetatie si nu un teren de aceeasi categorie pe care s-ar putea construi
locuinte.

Din consultarea agentiilor de specialitate si a publicatiilor s-au gésit trei oferte de vanzare
pentru proprietati relativ similare, conform anexei nr. 3 la raportul de evaluare.
Valoarea de piatd a terenulul intravilan categoria curti — constructii evaluat, obtinuta prin
Metoda Comparatiei vanzarilor (A1), este :
Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,

Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n,,
31.512 lei, respectiv 6.436 euro;
41,96 lei/mp. respectiv 8,57 euro /mp.

Valoarea de piata este exprimata fira TVA.

Curs BNR la data 08.02.2023, 1 EURO = 4,8962 LEI.

09.02.2023, C. DOREVAL S.R.L DEVA,

\’3‘\83 Co% -
g‘ PJ., EBM.-,

HOREVAL, Lo/

VI ANALIZA REZULTATELOR $§I CONCLUZIA ASIS‘PRA VALORII

Pentru obtinerea rezultatelor alternative si pentru a ajunge la o estimare finald a valorii,
s-au avut Th vedere toate datele disponibile care au putut fi obtinute, care s& conduci la
concluzii logice in scopul evaludrii.

Din cele trei tipuri de abordari posibile in Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare

Abordarea prin piata, Abordarea prin venituri si Abordarea prin cost, s-a ales a fi
utilizatd, in evaluarea proprietatii imobiliare din acest raport, ca fiind cea mai adecvati,
mai precisa si bazatd pe cea mai mare cantitate de informatii obtinute din piata,
Abordarea prin piata respectiv Metoda comparatiei vanzarilor, abordare conformé cu
scopul acestui raport anume opinarea valorii de piatd a terenului intravilan evaluat si
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - AN.E.V.A.R. in vigoare la data prezentului raport .
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Asa cum am aréatat la capitolul privind metodele de evaluare folosite opinia finald a
evaluatorului privind Valoarea de piatd a terenuiui intravilan evaluat, este cea obtinuta
prin Metoda Comparatiei vanzarilor (A1) si anume :

Teren intravilan categoria curti — constructii cu suprafata de 751 mp., proprietate a
PAROHIA REFORMATA BRAD, inscris in CF 69084 — Brad, nr. crt. A1,

Nr. cadastral 69084, situat pe str. Fnd. Castanilor, f.n,,
31.512 lei, respectiv 6.436 euro;
41,96 leifmp. respectiv 8,57 euro /'mp.
Valoarea de piatd este exprimata fara TVA.

Curs B.N.R. la data 08.02.2023, 1 EURO = 4,8962 LEI.

09.02.2023,

Argumentele care au stat la baza alegerii acestei valori sunt:

1. Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele cuprinse in prezentul
raport.

2. Valoarea prezentd presupune plata integrald (cash) la tranzactionare, ORICARE alte
conditii care pot apare la vanzare vor influenta aceasta valoare.

3. Valorile obtinute in prezentul raport de evaiuare au avut la baza cursul de schimb,
care la data de 08.02.2023, este de 4,8962 leifeuro.

4, Valoarea este o predictie.

5. Valoarea nu {ine seama de responsabilitatile de mediu.
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6. Valoarea este subiectiva.
7. Valoarea nu contine T.V.A.

8. Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Data inspectiei : Pata evaludrii ; Data redactarii raportului :
03.02.2023 08.02.2023 09.03.2023,

S.C. DOREVAL S.R.L.
MEMBRU CORPORATIV A.N.E.V.AR.

Evaluatgr E.P.l, E.B.M. - AN.EV.AR.:

e Co

Vil. ANEXE

Anexa 1 CF 69084 — Brad, plan incadrare zond — copie,

Anexa 2 Anexa de calcul metoda comparatiei vénzdarilor nr. 1(A1),
Anexa 3 Oferte de terenuri intravilane din zona analizatd,
Anexa 4 Fotografii ale proprietétii imobifiare,
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