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RAPORT DE EVALUARE

privind valoarea redeventei anuale a terenului
situat in intravilanul
Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi,
CF 38886

- Septembrie 2024 -
Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate

in parte sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordyl Scris si prealabil al
evaluatorului si al proprietarului
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In atentia: Primariei comunei Dragalina, jud. Calarasi

Ref. Determinarea valorii de piata in vederea stabiliri redeventei anuale a terenului
situat in intravilanul Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi, proprietatea Com.
Dragalina.

Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan, cu Suprafata de 1.395 mp, situat pe
teritoriul administrativ al Com. Dragalina.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Consiliulul Local al comunei
Dragalina.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata in vederea stabilirli
redeventei anuale a terenului mentionat mai sus, in conformitate cu Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022.

Valoarea de piata a terenurilor fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea, respectiv;

SEV 101 - Termenii de referin{a ai evaluarii
SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 — Abordéri si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 ~ Evaluarea bunurilor imobile

AN N NN N N

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare i relevanta metodelor
in cazul evaludrii prezente.

In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea redeventei
rezultata din aplicarea metodologiei de calcul a valorii de piata, a terenului situat in
intravilanul Com. Dragalina, Sat Drajna Noua, jud. Calarasi, proprietatea Com.
Dragalina, este de:

1.489 Lei/an
Valoare nu este influentata de TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

> Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
economice si juridice mentionate in raport ;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea terenurilor:

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
pRromovate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
omania).

Cu stima:

Buzoianu Bogdan-Ionut
Evaluator Autorizat ANEVAR
Membru titular EPI si EBM




CERTIFICARE

Prin prezenta certificam ca:

>
>

>

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele
si conditiile limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare,

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activului ce
fac obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt
partinitoare fata de vreuna din partile implicate;"

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere
care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un
stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opinile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

Activul supus evaluarii a fost inspectat de evaluator. Pentru elaborarea prezentului
raport evaluatorul a colaborat cu personalul Primariei;

In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua;

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

Buzoianu Bogdan-Ionut
Evaluator Autorizat ANEVAR
Membru titular EPI si EBM
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1. Generalitati

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie terenul intravilan, cu Suprafata de 1.395 mp, situat pe
teritoriul administrativ al Com. Dragalina.

Terenul mai sus mentionat face parte din domeniul privat al Consiliului Local al comunei
Dragalina.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului, in
vederea stabilirii redeventei anuale a terenului mentionat mai sus, in conformitate cu
Standardele Internationale de Evaluare ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia).

Prezentul raport de evaluare se adreseazé Comunel Dragalina in calitate de client,
destinatar si in calitate de utilizator. Avand in vedere Statutul ANEVAR, evaluatorul
nu-gi asumé réspunderea decat fats de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordan{d cu cerintele
beneficiarului, reprezintd o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in
continuare) a proprietatil, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022:

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaluani, 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,

Este important a se stabili baza de evaluare pentru ambele parti.

Pentru evaluarea drepturilor detinute de proprietar, evaluarea va avea in vedere, pe
durata ramasa a contractului, fluxurile financiare generate de incasarea redeventei
contractuale precum si valoarea terminala la finele contractului.

Intrucat chiria contractuala se stabileste la data semnarii contractului si este fixa pe
perioada lunga de timp, fluxurile financiare care se au in vedere nu reflecta starea si
circumstantele pietei la data evaluarii, ci perspectiva unui anumit utilizator.

Metodologia de calcul a “valori de piata” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietétii
si de recomandérile Standardelor Internationale de Evaluare.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate
de client pana la data de 27.09.2024, data la care sunt disponibile datele si informatiile
si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum $i valorile
estimate de cétre evaluator.

Evaluarea a fost realizata la data de 27.09.2024.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI.
1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de
Evaluare a Bunurilor 2022, respectiv:

v' SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii

v’ SEV 102 - Documentare i conformare

v SEV 103 - Raportare
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v SEV 104 - Tipuri ale valorii

v' SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare

v SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
v' GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

- inspectia terenului;

- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie 3
se {ind seama la derularea tranzacfiei;

- analiza tuturor informatjilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

- aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.
Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de cdtre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de
evaluare au fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre solicitant.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

Revista «Valoarea orinde este ea»

Publicatii privind piata imobiliara.

Ordine si avize MLPTL din perioada 2000-2017

Ordonanta de urgenta nr 112/2001 privind reglementarea procesului de scoatere din
functiune , casare si valorificare a activelor corporale care alcatuiesc domeniul privat
al statului si al unitatilor administrativ teritoriale

Legea nr 213/1998 privind proprietatea privata si regimul juridic al acestuia

OUG 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate
privata

VVVYVY

VvV

Evaluatorul nu fgi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozifie de
catre client si nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul in care acestea sunt viciate de
date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicitatii far& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeazé s& apars. Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele de la pet. 1.1, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport
de evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este
confidential, strict pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate faa de o terid persoana, n nici o circumstanta.
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1.9 Ipoteze sl Ipoteze speciale
Principalele ipoteze si de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de
citre solicitant si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune c# titlul de proprietate este bun gi marketabil, In afara
cazului in care se specifica altfel

- Informatia furnizatd de cétre terti este consideraté de incredere, dar nu li se acordd
garantii pentru acuratete;

- Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumé nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune cd amplasamentul este fn deplind concordanté cu toate reglementérile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

- Din informatiile definute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul
terenului, nu existd nici un indiciu privind existenfa unor contamindri naturale sau
chimice care afecteaza valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietétilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostin{é de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat
investigatii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza cé nu existd asa
ceva. Dac3 se va stabili ulterior c& existd contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ¢ au fost sau sunt puse in funciiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

- Evaluatorul considers c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii ;

- Valoarea de piaté estimats este valabilé la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimat¥ poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt
moment;

- S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificéri care pot s& aparé In perioada urmatoare;,

- Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

- Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie de
la Primaria Comunei Dragalina ;

- Valoarea este valabila doar pentru utilizarea indicata de client.

- Raportpl de evaluare a fos_t intocmit in avand in vedere localizare, amplasarea si starea
te:e?ulul c?nstatata la data inspectiei

- Intrarea in posesia unei ii i impli ;
acestuia: : copii a acestui raport nu implicé dreptul de publicare a
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s i

sau sa depunad marturie In instanta relativ la propri%tétile gecrr?eisqﬂﬁggﬂ?# g;:rgogaszu‘:t'ﬁﬂz
care s-au Incheiat astfel de intelegeri in prealabil; '

- Nici prezentul raport, nici p&rii ale sale (in special concluzii referitor Ia valori, identitatea

evaluatorulu) nu trebuie publicate sau mediati .
evaluatorului; latizate fard acordul prealabil al

- Orice valori estimate in raport se aplic activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valo i
cazului In care o astfel de distribuire a fost prevazut in raport; 4, In afara

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data Tntocmirii sale. Dac# aceste conditii se vor modifica cluzii i
el e ti concluziile acestui raport isi pot

- Evaluatorul este autorizat sa foloseasca valoarea obti i i i
intocmit in vederea inchirierii ; SR 1 S e cportiritis

1.9.2 Ipoteze speciale: -
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1.10. PREZENTAREA EVALUATORULUI

Evaluarea proprietatii este executata de evaluator autorizat Buzoianu Bogdan-lonut
membru titular ANEVAR, legitimatie Nr. 11.133, expert evaluator proprietati imobiliare si

bunuri mobile.

2. Dreptul de proprietate asupra activului
2.1 Clientul :

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei Com. Dragalina, in vederea cedarii
dreptului de folosinta asupra terenului, in vederea utilizarii in scop nerezidential.

2.2 Proprietarul

Comuna Dragalina este proprietarul terenului, conform documentelor prezentate in

anexa la raport:
- Extras CF nr. 74003/23.09.2024

2.3 Utilizatorul

Primaria Com. Dragalina.

3. Evaluarea dreptului proprietarului
3.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru estimarea valorii de piata, s-au evaluat drepturile detinute de proprietar (Primaria
Com. Dragalina) prin metoda capitalizarii rentei de baza avand ca baza de calcul
propunerea inaintata de Primaria Com. Dragalina, privind investitia ce urmeaza a se
realiza.

Renta de baza este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu reglementarile de concesionare a terenuli,

3.2 Date generale privind terenul evaluat

Bunul ce urmeaza a fi cedat, este un teren care face parte din domeniul privat al Com.
Dragalina.

Zona studiata se afla in Com. Dragalina, Sat Drajna Noua.

Terenul este situat in intravilanul Com. Dragalina, judetul Calarasi, si are o forma
regulata.

Accesul la teren se face direct din drum.

Proprietatea nu dispune de utilitati.

3.3. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila rationala si utilizarea legala a
unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima.

Exista patru conditii din prisma carora se realizeaza aceasta analiza. Cea mai buna
utilizare trebuie sa fie: admisibila legal, fizic posibila, financiar_fezabila si maxim
productiva.

Avand in vedere ca terenul evaluat poate dispune de utilitati si este amplasat in
vecinatatea altor proprietati, evaluatorul constata ca cea mai buna utilizare este
nerezidentiala, respectiv agro-industrial sau comercial.
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3.4 Metoda determinarii conesiunii

Intrucat contractul are o durata de viata economica finita, evaluarea dreptului de
folosinta cedat are in vedere valoarea de piata a terenului avand ca cea mai buna
utilizare, utilizarea proprietatii pentru care asigura acces, si rata de capitalizare calculata
din tranzactii similare.

Valoarea redeventei reprezinta dreptul proprietarului de a beneficia de fructele dreptului
sau de proprietate, respectiv incasarea unei rente, similare venitului net din exploatare.
Formula folosita este:

R

Vp [

r
Valoare de piata a terenului se determina prin metoda comparatiei de piata.
Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea acestor
proprietati cu cea 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.
Este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe
valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.
Pentru estimarea valorii de piata a terenului prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiile provenite de la localnici, de pe site-urile de imobiliare privind tranzactiile din
zona, precum si datele si informatiile existente in publicatile ce contin rubrici de
publicitate imobiliara.
Preturile terenurilor sunt influentate in principal de amplasamentul in zon3, suprafata,
utilitati, acces.
Din datele culese de evaluator la inspectie de la localnici si din baza de date a
evaluatorului rezulta ca valoare terenului evaluat este:

7.480 Euro respectiv 37.218 Lei

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinté relatia dintre céastig si valoare si este un divizor prin
intermediul céruia un venit brut se transformé n capital, respectiv valoarea investitiei,
indiferent de forma in care aceasta este realizatd (cumpararea unei intreprinderi,
achizifionarea de actiuni, plasamente in domeniul imobiliar etc.)

Rata este influenfatd de mai multi factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fats
de evolutia inflafiei in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative,
randamentul realizat in trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de
capital, nivelurile de impozitare, etc.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piatd imobiliaré privind tranzactii (inchirieri, vanz&ri, cumpérari)
incheiate. Dacé aceste informatii lipsesc, estimarea ratei de capitalizare poate fi
efectuaté pornind de la o rat# de bazé deflatati la care se adauts o priméa de risc.

Rata de capitalizare pentru proprietatea evaluata a fost estimata pe baza dobanzii de
referinta comunicata de BNR si a riscului investitiei dar si din Revista ,Valoarea orinde
este ea” — Publicata de catre ANEVAR, nr. 43/06.2024.

Rata de capitalizare a fost estimata la 4% corespunzatoare unui interval de timp de 25
ani.
Renta de baza se obtine astfel:

R=Vpxr=37.218 x4% = 1.489 leifan
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3.5 Sinteza evaluarii. Opinia evaluatorului

Evaluarea terenului s-a facut prin metoda comparatiei vanzarilor, cu scopul determinarii
redeventei obtenabile de catre proprietar prin cedarea drepturilor de folosinta a terenului
pe durata a 25 ani.

Valoarea redeventei aferente cedarii drepturilor de folosinta a terenului pe perioada de
25 ani de catre Primaria Com. Dragalina, determinata prin metoda rentei de baza, este

de 1.489 lei/an.

Conform precizarilor legale in vigoare la data intocmirii raportului de evaluare, terenul
apartinand domeniului privat al unitatilor administrativ teritoriale, pot fi inchiriate prin
licitatie publica, in conditile respectarii prevederilor documentatiei de urbanism si
amenajarea teritoriului, aprobate potrivit legii, in vederea relizarii de catre titular a
investitiei.

Buzoianu Bogdan-Ionut
Evaluator Autorizat ANEVAR
Membru titular EPI si EBM
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eel oo e L SURIREE ComparabflaC
o 1 2 5
1 |Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 4,31
Tipul oferta
Valoarea ajustarl % -5% =5%_
Valoarea ajustarli (Euro/mp) -0,30 -0,30 0,22
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 5,70 410
2 |Dreptul de proprietate fransmis deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustari] % 0% 0% 0%
Valoarea ajustaril (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 5,70 4,10
3 |Conditli de finantare la plata (cash) la piata (cash) la piata (cash) la plata (cash) |
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 5,70 410
4 |Conditll de vanzare Independent independent independent independent
Valoare ajustare (%) 0% 0%__. 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Buro/l_!lzpl 5,70 5,70 410
5 |Conditii de plata (data) data evaluarii Ian. 2024 Dec. 2023 Nov. 2023
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,70 570 4,10
L Localizare Drajna C-tin Brancoveanu Dor Marunt Dor Marunt
Valoare ajustare (%) 10% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,57 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 627 5,70 410
> T _Caracteristicl fislce _ : : R
7 |suprafata (mp) 1395 1.000 2.000 1.854
Valoare ajustare (%) -8% 12% 9%
Valoare ajustare (Euro/mp) -0,50 0,68 0,37
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,77 _638 247 |
8 |Destinatla (utflizarea terenului) Arabil Rezidential Rezidentlal Rezidential
Valoare ajustare (%) -20%_ -20% -20%
Valoare ajustare (Euro/mp) -1,15 -1,28 -0,89
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 4,61 511 _3,57
9 [Utilitatt Fara Da Da Fara
Valoare ajustare (%) -20% -20% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) -0,92 -1,02 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,69 4,09 3,57
10 |Acces / Deschidere (ml) Medie Medie Medie Medie
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 _ 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 3,69 4,09 3,87
11 {Contructie pe teren Stalp! electricitate Nu Nu Nu
Valoare ajustare (%) 50% 50% 50%
Valoare ajustare (Euro/mp) 1,85 2,04 1,79
PRET AJUSTAT (Euro/mp]) 5,54 613 5,36
12 [Forma teren __regulata regulata regulata regulata
Valoare ajustare (%) 0% 0% 0%,
Valoare ajustare (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (Euro/mp) 5,54 6,13 536
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 50 50 30
Ajumre totala procentuala absoluta (%) 88% _
AJustal mummnmtunmh gnhﬂax Gl
VALDAREA PROPUSA Euro ] mtnnd s o BRGE
Valoaredepiata: 7480 €  echivalenta
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Comparabllele A, ncwnmmmwwammmm,mnwmmmumm 5%

Intrucat in urma discutiflor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispus sa negocleze. Valoarea ajustarii a fost stabilita pe baza observatillor
{storice referitoare lam acesttip de proprietate,

Co

D

Conditli d

T mmﬂeaﬂmmalm ne
Conditl de vanzare simlare - pentru acest dlement de com
e de vt estelement de

Zona de amplasare a proprietati! sublect este: Drajna
Avmdlnvedmpoﬂﬂommwpﬁendlorwmmnofndopnpdm:ublmmmlnvmumm:nle:

Locatie comparabile ve. locatie sublect: Ar mai slaba B: similare C: similare
Ajustarile aplicate pentru localizare: ptA:  10% pLB: 0% pLC 0%

p bil lnmuaullu!dcplmpt.mudnmplumapmpdmlsubleu:lmuleundeuaﬂnpmpﬁmtﬂ
comparabile, tinand cont de cat te un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobi} aflatin arabilel
Comparabila A, cu suprafata mal mica, a fost ajustata cu 8% Comparabila B, cu suprafata mal mare, este ajustata cu 12%
Comparabila C, Riind mal mare, o ajustam cu 9%

Val justaril bileste pe baza ob: .ﬁllorimﬁnn&dmhdwmuupnvdomdadodifcmdemmmm
omparabile si proprietatea subls

Justarl pex
Destinatia terenulul A -

— l;pedmpmpdewl sublect Necesita aplicarea unei ajustare de ~20%

B- it sublect - Comparabila are nevole de o ajustare de  -20%
Dest: luiC-  Rezidentlal - rioara proprietatii subiect - Terenului i s-aaplicat o ajustare de  -20%

l}umruupllcmdncomdocnvmmmu&mpanhrﬂpicummmmﬂ platit fata de un teren cu o utilizare diferita
de cea a proprietatil sublect.

biect, am aplicat o ajustare de:
biect, nu au fost aplicate ajustari,
tiplc ca diferenta in pretul platit fata de un fmobl] ce dispune de utilitat

etatea subiect,

mmﬂlahk&mmwﬂﬁﬂnwmm&u-muwmw
Pentru comparabila B, decarece are acces similar cu terenul studlat - nu se aplica ajustarl.
Pentru comparablla C, deoarece are acces similar cu terenul studiat - nu se aplica ajustari,

justarile tin cont de cat ar un ..p.;udlfmtalnmphmhhdaunlmobﬂudl:mdcmm
diferit fata de cel al proprietatil subiect.
|Ajustart pentru starea terenulul (Ilber/construit) ST RE
Comparablia A - Teren construit: Nu ~diferit de cel al prop. sublect Nu aplica o ajustare de :
p B - Teren Nu ~diferitde cel al prop. sublect - Nu Seaplica o ajustare de : 50%
Comparabila C - Teren constrult: Nu - diferit de cel al prop. sublect - Nu Seaplica o ajustare de: 50%

Vﬂomuumﬂlorﬂumdeutrmumwmmmrdﬂcud!ﬁunﬂln pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fata de terenul sublect evaluat In ipoteza ca este l1ber de constructil,
Mwmwh&dwmmbmmh:wmm-muapuuﬂm
Pentru P B, d are forma sij cu terenul studlat - nu se aplica ajustari.
Pmmmpardﬂh(‘.daowemfumslmllmcummdm-nuuaplluaaum

Ml-dnmmmummmmﬂmudmmm platit fata de un imobil ce dispune de un acces
diferit fata de cel al proprietatil sublect.
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