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Catre: PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI
1 Sinteza principalelor elemente

Conform instructiunilor evaluarii mentionate in acest raport, evaluatorul SC CARAS ADVENTURE TOURS SRL
a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietatii care are, conform extrasului de carte funciara si
documentelor furnizate de catre proprietar prezentate evaluatorului, urmatoarea structura:

- Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Comuna CARBUNARI;

Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
- CF 30484 Carbunari, Cad / Top: 30484, (suprafata de 500 mp), proprietar: Comuna CARBUNARI.

Conform extraselor CF avute la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

Data de referinta a evaluarii este 12.11.2021. Cursul mediu de schimb leu — eur considerat este de 4,9489.
Inspectia proprietatii a fost realizata de catre evaluator Anderca Florin Radu in data de 12.11.2021, in
prezenta unui reprezentant al proprietarului. Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluata, asa
cum apare si in certicarea evaluarii din acest raport.

Tindnd cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile standardului international de aplicatie in
evaluare:

REGLEMENTARI $I CADRU LEGAL

STANDARDELOR DE = SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
EVALUARE A BUNURILOR — = SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
EDITIA 2020 = SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

= SEV 103 Raportare (IVS 103)

= SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

= SEV 105 Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 400 - Verificarea evaluarilor

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL = Legislatia in vigoare

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra terenului, considerat valabil, transferabil si, special
pentru utilizarea expusa mai sus, liber de orice fel de sarcini.
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In urma aplicarii metodelor descrise in raport s-au obtinut urmatoarele valori:

= Tehnica ( Metoda ) comparatiilor: 1.800 EUR
Avand in vedere scopul evaluarii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la abordarea in
evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea proprietatii de piata anterior mentionate este:

1.800 EURO (echivalent a 8.910 lei)

- valoarea nu este afectata de TVA.

- valoarea opinata este valabila exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative exprimate in lucrare.
Valoarea este valabild in limita ipotezelor extraordinare si conditiilor limitative si a celorlalte aspecte
prezentate in acest raport. Raportul este intocmit in concordanta cu prevederile Standardelor de evaluare
a Bunurilor — editia 2020.

Cu stima,

SC CARAS ADVENTURE TOURS SRL

iNn- Digitally signed
Florln by Florin-Radu
Radu Anderca

Date: 2021.11.17
Anderca 9:29:19 +02'00
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1.1 Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

O
O

o

afirmatiile prezentate si sustinute n acest raport sunt adevarate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in
Evaluare (IVSC).

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

proprietatea a fost inspectata de catre evaluator in prezenta proprietarului.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a findeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are fincheiata asigurarea de rdspundere
profesionald la ALLIANZ — TIRIAC ASIGURARI S.A.

Cu stima,
Evaluator:

. Digitally signed by
Florin-Radu figin fadu Anderca

Date: 2021.11.17
Anderca 09:29:38 +02'00'

Anderca Florin Radu
Evaluator EPI, El,
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Misiunea de evaluare

Subiectul evaluarii:

Scopul evaluarii:

Drepturi de
proprietate:

Destinatia evaluarii:

Standarde de evaluare:

Tipul valorii:

Definitia valorii:

Sfera evaluarii:

Client:

Destinatar:

Teren in suprafata de 500 mp situat la adresa: localitatea CARBUNARI, Jud.
Caras-Severin.

estimarea valorii de piata a proprietatii descrise anterior in vederea vanzarii;

s-a evaluat intreg dreptul de proprietate al Comunei CARBUNARI, asupra
proprietatii evaluate. Proprietatea este inscrisa in CF 30484 Carbunari, Cad / Top:
30484. Conform extrasului CF 30484 Carbunari, Cad / Top: 30484, nr. cerere
13127 din 26.10.2021 avut la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.
Pentru scopul evaluarii proprietatea este considerata ca fiind libera de sarcini.

estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea vanzarii.

= SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

= SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
= SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

= SEV 103 Raportare (IVS 103)

= SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

= SEV 105 Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

= SEV 400 - Verificarea evaluarilor

=  GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata

Definitia valorii de piata: Conform Standardelor de Evaluare — SEV 104 — Tipuri
ale valorii, paragraf 30.1: ,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraf 210.1: ” Majoritatea tipurilor
valorii reprezintd pretul estimat de tranzactionare a unui activ fard a include
costurile vdnzdtorului generate de vdnzare sau costurile cumpdrdtorului
generate de cumpdrare si fard a se face o ajustare pentru oricare taxa platibila
de oricare dintre pdrti, ca efect direct al tranzactiondrii.”

Este limitata de calitatea informatiilor disponibile privind tranzactii si oferte cu
proprietati similare pe piata specifica. Evaluatorul a analizat piata locala specifica
dar aceasta este relativ inactiva in ultima perioada, informatiile credibile fiind
putine.

PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI, Adresa: Str. Principala, Nr. 304, CARBUNARI,
jud. Caras - Severin.
PRIMARIA COMUNEI CARBUNARI
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2.2 Data evaludrii

Data de referinta a evaludrii este 12.11.2021, data la care se considera valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in NOIEMBRIE 2021.

2.3 Data inspectiei si extinderea inspectiei

Inspectia proprietatii a fost realizatd la data de 12.11.2021 de catre evaluator Anderca Florin Radu, in
prezenta reprezentantului proprietarului.

A fost vizionat terenul indicat de catre reprezentantul proprietarului prezentat anterior, identificarea
obiectivului fiind exclusiv responsabilitatea acestuia.

2.4 Moneda raportului

Valoarea este exprimata in LEl si nu cuprinde taxa pe valoare adaugata. Cursul mediu de schimb considerat
este de 4,9489 lei/EUR.

2.5 Informatii si surse de informatii utilizate

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:

[J Datele de identificare ale proprietatii evaluate — adresa, identificare fizica pe teren
mpreuna cu reprezentantul proprietarului.

[0 Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii — extrase de carte
funciara, fisa corpului imobil, plan cadastral, etc.

[J Suprafatele terenului si amenajarilor acestuia preluate din documentele de proprietate
disponibile si planurile furnizate

[ Istoricul proprietatii

[ Scopul evaluarii

B. Informatii la care are acces evaluatorul
[J Date privind piata imobiliara locala
[] Baza de date a evaluatorului
[] Standardele de evaluare a Bunurilor — editia 2020.
[J Bibliografie de specialitate.

2.6  Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

In conformitate cu standardele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentatad in raport.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul destinatarului mentionati
anterior.

Raportul este confidential, strict pentru destinatar si evaluatorul nu accepta nicio responsabilitate fata de
altd persoana, in nicio circumstanta.
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2.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

= Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizatd de
ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea impreuna cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia
indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a masura si garanta ca locatia si
limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii
identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de
documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

2.9 Ipoteze generale si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:
1. |Ipoteze:

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost
luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul
si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidat3;

o Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in
acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele
magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; Tn urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o
astfel de restrictie sau nu.
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Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca
nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a Tmbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise n acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate 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
consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit ntre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va
putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legald a proprietatii (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topograficd, altele); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate
planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi
corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care sa
afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;

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

Ipoteze speciale:

Evaluatorul nu detine un Certificat de Urbanism. In aceasta situatie, evaluarea terenului a fost
efectuata in ipoteza ca terenul nu este afectat de restrictii de construire/dezvoltare. Daca in Certificatul
de Urbanism aferent suprafetei de teren evaluate exista specificate diverse restrictii, valoarea obtinuta

in raportul de evaluare trebuie reconsiderata;
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3 Prezentarea datelor

3.1 Identificarea proprietdtii. Descriere legald.

Proprietatea supusa evaluarii este:

Teren intravilan in suprafata de 500 mp, situat in Comuna CARBUNARI;
- Proprietatea imobiliara este inscrisa in CF astfel:
CF 30484 Carbunari, Cad / Top: 30484, proprietar: Comuna CARBUNARI.

Conform extraselor CF avute la dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini.

Sarcini, servituti, concesiuni, inchirieri:

Conform extrasului CF 30484 Carbunari, Cad / Top: 30484, nr. cerere 13127 din 26.10.2021 avut la
dispozitie, proprietatea nu este grevata de sarcini. La data inspectiei terenul este liber. Pentru scopul
evaluarii proprietatea este considerata ca fiind libera de sarcini.

3.2 Date privind zona, vecinatatile si localizarea

Proprietatea subiect se situeaza in zona mediana a localitatii Carbunari. Ampasamentul beneficiaza de o
pozitie buna pentru destinatia sa actuala, in zona mediana a localitatii, zona preponderent rezidentiala, cu
toate utilitatile asigurate, zone verzi si magazine mixte.

Terenul are ca vecinatati proprietati rezidentiale.

3.2.1 Descrierea terenului
Principalele caracteristici ale terenului, conform celor observate in teren si datelor din actele disponibile
sunt urmatoarele:
- Suprafata: 500 mp;
- front la strada: 20 ml;
- Forma: regulata, avantajoasa
- Topografie: teren plan
- Amenajari ale terenului:

o terenul este liber;
- Acces: din strada comunala
- Utilitati: -apa

- curent

Alte aspecte privind terenul: nu se cunosc.
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3.3 Date despre piata imobiliard specifica

Proprietatea supusa evaluarii este un teren intravilan de tip pasune, situat in Comuna CARBUNARI, zona
mediana, intr-o zona rezidentiala. Proprietatea are o forma regulata, cu acces din strada comunala. Astfel
piata specifica proprietatii este cea a terenurilor rezidentiale situate pe raza Comunei CARBUNARI si zonele
limitrofe ale Comunei CARBUNARI, destinatia preponderenta a zonei fiind spatii rezidentiale.

3.3.1 Analiza cererii

Cererea pentru terenuri a scazut in ansamblul sdu, in principal datorita incetinirii ritmului de investire.
Scaderea cererii nu este la fel pe toate segmentele, pentru proprietatile atractive (cu localizare favorabil3,
acces bun, utilitati etc.) existand in continuare cerere, dar mai redusa. Nivelul cererii este in stransa
corelare cu utilitatea proprietatii si posibilitatile de finantare a achizitiei.

Cererea pentru proprietati de tipul celei studiate este in principal manifestata din partea societatilor
comerciale sau a persoanelor fizice care doresc sa dezvolte proprietati rezidentiale. Cererea este
influentata si de existenta unor proprietati similare sau care sporesc atractivitatea zonei.

3.3.2 Analiza ofertei competitive

Oferta de terenuri cu utilitate similara se compune din terenurile cu destinatie rezidentiala din zonele
similare, limitrofe si periferice ale Comunei CARBUNARI, situate la artere principale sau in vecinatatea
acestora.

In zona analizatd exista putine oferte de vanzare pentru proprietati similare. Oferte de proprietati similare
comparabile cu proprietatea analizata sunt prezentate in anexele la raport.

3.3.3  Echilibrul pietei

In acest moment piata se gaseste intr-un moment de transformare. La data evaluarii, piata imobiliara
specifica este n dezechilibru, oferta fiind mai mare decéat cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte
redus. In aceste conditii se poate estima cd avem o piata a cumparatorului.

Preturile de oferta / tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata etc. Preturile
terenurilor au scazut foarte mult, datorita scaderii cererii investitorilor, in zona cotatiile fiind de 3 - 5
EUR/mp, mai ridicat pentru terenuri cu regim de inaltime admis mare. In Anexe sunt prezentate ofertele
actuale pentru terenuri in zona unde se afla proprietatea evaluata.
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4 Analiza datelor

4.1 Cea maibuna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legalda a unui teren liber sau
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
v' cea mai bun3 utilizare a terenului liber
v' cea mai bun3 utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
permisibila legal

posibila fizic

fezabila financiar

AN NI NN

maxim productiva

Ca urmare a analizei cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata este cea de teren
pentru constructii.

4.2 Procedura de evaluare (aborddri aplicate, etape parcurse)

Pentru estimarea valorii de piata in evaluare au fost aplicate:
- tehnica (metoda) comparatiei directe;
Prin reconcilierea valorilor astfel obtinute s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.

Etape parcurse

e documentarea, pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar;

e  inspectia amplasamentului si a zonei;

e  stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

e  selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

e analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

e aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare.

4.3 Estimarea valorii terenului

4.3.1 Comparatia vanzdrilor in evaluarea terenului

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand aceste proprietati cu cea care trebuie
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evaluata. Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in

relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea.

Pentru aplicarea acestei metode s-au colectat informatii referitoare la parcele similare vandute sau oferite
in prezent spre vanzare. Aceste informatii au fost analizate, comparate si corectate pentru estimarea valorii

terenului evaluat.

Comparabilele luate in considerare sunt urmatoarele:

Criterii si el .errent e Teren de eval uat - Terenuri de conparatie
de conparati e: A B C
Ti pul conparabil ei oferta oferta oferta
Drepturi de
proprietate transmi se: integral i ntegral integral integral
Restrictii |egale nu sunt sinlare sinmlare sinmlare
Conditii de finantare nor mal e sinlare sinmlare sinmlare
Conditii de vanzare nor mal e nor nal e nor mal e nor mal e
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Local i zare: Carbunari, Caras- Val eadeni, Caras- Brebu, Caras- Pal tinis, Caras-
Severin Severin Severin Severin
Caracteristici fizice
Suprafata (np): 500 1. 000 3500 3. 000
F t f t /
orrm, rapor ro.n regul ata Regul at a regul ata Regul at a
adanci me:
Front stradal - aprox 20 35 40 100 ml
Topogr afi e: pl an pl an pl an pl an
Wilitati ( en el / da/ da/ da/ nu/ |da/ da/ da/ nu/
apa / canalizare / gaz|da / da/ nu/ nu/ . . nu/ nu/ nu/ nu/
. nu/ nu-in nu/ nu-in
metan / ternoficare / nu / nu . . nu / nu
apropi ere apropiere
al te)
Zonar e: m xt m xt m xt m xt
Cea ma buna utilizare: m xt m xt m xt m xt
Pret total (EURO) 5. 000 17.500 16. 200
Pret / nmp (EURQO) 5 5 5

Grila de comparatii este urmatoarea:
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Propri etatea
subi ect
Car bunari, Caras-
Severin

El ement ul de COVPARATI E

Identificare
dat a prezent
Supr af ata [ np] 500

PRET VANZARE EUR
Pretul de Vanzare (EUR/ np) -
criteriul de conparatie
TI P COVPARABI LA
Ti p conparabil a
Corectie unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru tipul
conpar abi | ei
Pret de vanzare corectat
DREPTUL DE PROPRI ETATE
Drepturi de proprietate
transni se
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru
Drepturi de proprietate
Pret corectat (EUR np)
RESTRI CTI | LEGALE
Restrictii |l egale -
coeficienti urbanistici
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru
Restrictii | egale -
coeficienti urbanistici
Pret corectat (EUR/ np)
CONDI Tl I DE FI NANTARE
Condi de finantare
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru
finantare
Pret corectat (EUR/ np)
CONDI Tl | DE VANZARE
Condi i de vanzare
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie total a pentru
conditii de vanzare
Pret corectat (EUR/ np)
CONDI TI | DE Pl ATA
Condi i ale pietei
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru
conditii ale pietei
Pret corectat (EUR np)
LOCALI ZARE

i nt egral

nu sunt

nor mal e

nor mal e

prezent

Car bunari, Caras-

Local i zare Severin

Corectia unitara sau
procent ual a

Corectie totala pentru
| ocal i zare

Pret corectat (EUR np)
CARACTERI STI CI FI ZI CE
Marinme ( di mensi une) 500
Corectia unitara sau
procent ual a

Corectie totala pentru
di mensi uni

Forma (raport dinmensiuni) si

regul ata

front |la strada
20
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru forma
si_ front
Topogr afi e pl an
Corectia unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru
topografie ( planeitate, alte
aspect e)
Pret corectat (EUR/ nmp)
UTI LI TATI DI SPONI Bl LE
Uilitati ( en el / apa / da / da / nu / nu
canal i zare / gaz netan / / nu / nu
ternoficare / alte)

Corectie unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru

utilitati disponibile

Pret corectat (EUR/ np)
ZONAREA

Zonarea - destinatia |l egala

perm sa mi xt
Corectie unitara sau

procent ual a

Corectie totala pentru zonare

Pret corectat (EUR np)
CEA NMAI BUNA UTI LI ZARE
Cea nmai buna utilizare m xt

Corectie unitara sau
procent ual a
Corectie totala pentru Cea mai
buna utilizare
Pret corectat
Pret corectat (Eur/np)
Corectie totala neta (absol ut)
(procent ual )
(absol ut)
Corectie totala bruta (procent ual )
Supr af at a 500

pinie / nmp € 3,6
Val oare esti mata _ EURO 1. 800
Val oar e_RON 8.910
Curs val ut ar 4, 9489
Dat a eval vari i 12- Nov- 21

Conparabila A

Val eadeni, Caras-
Severin

prezent
1000
5. 000

€ 5,00
oferta
-15%
-0,75
4, 25

nt egr al
o

0, 00
4

€
€ 4,25

sinmilare

00

m M
»0

sinmilare

€ 0,00
€ 4,25

nor mal e

Val eadeni , Caras-
Severin

-10, 0%

-€ 0,43
€ 3,83

1000
0, 0%
€ 0, 00
Regul at a
35
0%

€ 0, 00
pl an

0, 0%

da / da / da /
nu / nu - in
apropi ere

0%

-€ 0,20
€ 3,63

mi xt
0, 0%
€ 0, 00
€ 3,63
m xt
0, 0%

€ 0, 00
€ 3,63

-€ 0,63
-15%

€ 0, 63
15%

nu /

Conparabila B Conparabila C

Br ebu, Caras-Severin Pal tinis, Caras-

Severin

prezent prezent
3500 3000
17. 500 16. 200
€ 5,00 € 5,40
oferta oferta
-15% -15%
-0,75 -0, 81
4, 25 4, 59

i nt egral i nt egral

o [0}

€ 0, 00 € 0, 00
€ 4,25 € 4,59

(o} 0%
€ 0, 00 € 0, 00
€ 4,25 € 4,59

€ 0,00 € 0,00
€ 4,25 € 4,59
nor mal e nor mal e
0% 0%
€ 0, 00 € 0, 00
€ 4,25 € 4, 59
prezent prezent
0% 0%
€ 0, 00 € 0, 00
€ 4,25 € 4,59
Br ebu, Caras-Severin Pal tinis, Caras-
Severin
-20% -25%
-€ 0,85 -€ 1,15
€ 3,40 € 3,44
3500 3000
3,0% 3, 0%
€ 0,10 € 0,10
regul ata Regul at a
40 100 m
0% 0%
€ 0, 00 € 0, 00
pl an pl an
0% 0%
€ 0,00 € 0,00
€ 3,50 € 3,55
da / da / da / nu / nu / nu/ nu/ nu/
nu / nu - in nu / nu
apropi ere
0% 0%
-€ 0,20 € 0, 40
€ 3,30 € 3,95
m xt mi xt
0, 0% 0, 0%
€ 0, 00 € 0, 00
€ 3,30 € 3,95
m xt m xt
0, 0% 0, 0%
€ 0, 00 € 0, 00
€ 3, 30 € 3,95
3,3 3,9
-€ 0,95 -€ 0,64
-22% -14%
€ 1,1 h € 1,65 h
27% 36%
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Ajustarile aplicate au fost:

=

U A

VY

udl

U

U

Pentru tipul comparabilei — toate comparabilele au fost ajustate negativ cu un procent de 15%,
pentru ca sunt oferte. Procentul utilizat reprezinta o medie obtinuta pe piata la negocieri
similar;

Pentru drepturi de proprietate transmise — nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari;

Pentru localizare: s-au aplicat ajustari negative la toate comparabilele, acestea fiind situate intr-
0 zona considerata superioara fata de proprietatea de evaluat;

Caracteristici fizice:

marime — ajustare pozitiva de 3%, pentru comparabilele B si C deoarece au suprafata mai mare
decat subiectul;

forma/front stradal — nu au fost necesare ajustari;

topografie:- nu au fost necesare ajustari;

Utilitati — au fost necesare ajustari positive la comparabila C, aceasta neavand acces la utilitati
in apropiere; pentru celelalte comparabile au fost applicate ajustari negative;

Pentru caracteristici economice — nu au fost necesare ajustari;

Pentru utilizare — nu au fost necesare ajustari

La final s-a selectat comparabila pentru care s-au facut cele mai putine ajustari in cuantum
absolut (cel mai mic procent al ajustarii brute) — aceasta fiind comparabila A.

In urma aplicarii corectiilor s-a obtinut pentru fiecare comparabila un pret corectat si un nivel al corectiilor

nete si brute. S-a ales comparabila cu nivelul cel mai redus al corectiilor brute — respectiv comparabila A.

Astfel, valoarea unitard a terenului evaluat este considerata la 3,6 EUR/mp, ceea ce pentru intreaga parceld

de 500 mp duce la o valoare de piata de:

Vcomp = 1.800 EURO echivalent 8.910 LEI
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4.4 Rezultatele evaludrii

In urma aplicarii metodelor prezentate au fost obtinute urmatoarele valori:
Veomp = 1.800 EURO echivalent 8.910 LEI

Valoarea obtinuta prin comparatii directe reflecta nivelul potentialului terenului analizat. Avand in vedere
scopul evaluarii, precum si ipotezele luate Tn calcul se considera ca este cea mai relevantda pentru
proprietatea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaluarii, valoarea de piata a proprietatii este:

1.800 EURO (echivalent a 8.910 lei)

- Valoarea nu este afectata de TVA;

- Valoarea este valabila exclusiv in limita ipotezelor si conditiilor limitative speciale si generale si a
celorlalte considerente prezentate in cadrul raportului;

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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5 ANEXE

5.1 Poze
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5.2 Documente de proprietate
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Localizare

| Termeni si conditii de utilizare |

Judet: CARAS-SEVERIN
UAT: | Carbunari
Numar cadastral

30484

Centare imobil |

Selectare fundal @

Ortofoto 2005 Ortofoto 2008

Ortofoto 2012 0

Ortofoto 2009

‘Ortofoto 2018 Ortofoto
’ ’ Legenda
Cladire
Ortofoto Laka '—
77 Imobil

Strat imobile @ &7 Limita UAT

v € Limita judet

javascriptvoid(0):
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5.3 Date de pe piata imobiliara specifica

Oferte terenuri

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-

valeadeni/28ed22gh8002714e2de5f3hhdii6094h.html
publi2<.ro

o0 marca russmedia

Cauta anunturi

Publi24 Anunturi Imobiliare De vanzare Terenuri de vanzare Teren intravilan

Teren intravilan valeadeni

Q Caras-Severin, Valeadeni 9 Vezi pe harta

Descriere Imobiliare

Vénd teren intravilan in Valeadeni 1000m2 loc de casa pe Strada Principala la 200 m de Biserica ,strada asfaltata, intabulare facuta

0775264855

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Anunturi recomandate

teren si casa

Q Valeadeni
16 000 EUR

& Contulmeu @ Favorite &8 Curier + Adauga anunt

Toate judetele v | = Toate categoriile v n

Mesaj

R Adauga fisier 2

% Faoferta
W Salveaza ca favorit

@ Vizualizari: 71

A Raporteaza

Nicolae
online

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-ID45bEG.htm|#2024d2a3fb

Postat 15 octombrie 2021 <

Teren intravilan

5¢€

m PROMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 3 500 m2

Descriere

Teren intravilan 3500 mp in Comuna Brebu, judetul Caras Severin. [ oc pentru casa)

ID: 60341790 Vizualizéri: 7501 E Raporteaza

” Intra n contul tau OLX sau creeaza un cont Nou pentru a contacta Intrd in cont /
acest vénzétor@ Cont nou
oy

‘ Adriana
Pe OLX din a
-

@ 00000 Xxx A

Vanzator

[ 4
-

Adrlana

Activ azi |

Mal multe anunturl ale acestul vanz&tor

Intrd in contul tau OLX sau
Ccreeaza un cont nou pentru a @
&8 contacta acest vanzator

Intrd in cont / Cont nou

Suna vanzatorul Trimite mesaj

Locallzare

Brebu,

Caras-Severin O

@ 5 buc, Capsuni Albion

Albion. Soi dezvoltat de cultivatori
§ din California. Prezinta
randament ridicat, gust dulce. a...
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https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-3000mp-

IDeufAO.html?reason=ip%7Citem to vec&isPreviewActive=0&sliderindex=0

L)
€y

Postat 29 septembrie 2021 <

Vand teren intravilan 3000mp

5,40 € Pretul e negociabil

[ PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan ” Suprafata utila: 3 000 m2

Descriere

Vand teren intravilan cu suprafata de 3000mp. Terenul este situat la iesirea din Paltinis spre Rugi, pe partea
stanga.

Detin acte la zi

Contact

0049 151630 656 63

1D: 214078486 Vizualizari: 1283 F Raporteaza

”»

Intra in contul tdu OLX sau creeaza un cont Nou pentru a contacta
acest vanzaxor@

Intrd in cont /

Cont nou

o Utllizator
Pe OLX din ianuarie 2021

Arata

@ 3000 xxx XXX

Vanzator

[ 4
-

Utllizator
Pe OLX d

Mal multe anunturl ale acestul vanzétor

”»
L]

Intrd In contul tau OLX sau
creeaza un contnoupentrua (&)
contacta acest vanzator

Intrd in cont / Cont nou

Suna vanzatorul

Locallzare

(© Paitinis,
Caras-Severin

Ads by gradinamax.ro

Ads by gradinamax.ro

Trimite mesa)

1 buc, Agris Hinnonmaki R...
Soiul Hinnonmaki Red prezinta

tufe bogate, sanatoase si

viguroase, dens ramificate, car...
15,90 lei

Cumpara acum

5 buc, Capsuni Urcatoare

Soi urcator, citartor, remontant
care ofera mai multe recolte pe
sezon. Stolonii pot fi plantati n..
14,90 lei

Cumpara acum

B> x

5 buc, Capsuni Atarnatoare

Cépsuni curgatoare, a ciror mod

de crestere formeaza cascade
luxuriante de tulpini secundare. .
14,90 lei

. Cumpara acum

5 buc, Capguni Urcatoare
Soi urcator, citaritor, remontant
care oferd mai multe recolte pe
sezon. Stolonii pot i plantati n...
14,90 lei

Cumpara acum

> x
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