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RAPORT DE EVALUARE

AL PROPRIETATII IMOBILIARE /
DE TIP REZIDENTIAL

Adresa: Comuna Mica, Sat Abus str. Principala 1, jud. Mures
Solicitant:  Consiliul Judetean Mures cu sediul in P-ta Victoriei nr 1, Mun Tg Mures, Jud Mures
Destinatar: Consiliul Judetean Mures cu sediul in P-ta Victoriei nr 1, Mun Tg Mures, Jud Mures

Data: 26.06.2020

"Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului”
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Sinteza lucrarii

Destinatarul lucrarii:

Consiliul Judetean Mures cu sediul in P-ta Victoriei nr 1, Mun Tg Mures,
Jud Mures

Solicitantul lucrarii:

Consiliul Judetean Mures cu sediul in P-ta Victoriei nr 1, Mun Tg Mures,
Jud Mures , tel: 0265 263211

Obiectul evaluarii:

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara
compusa din:

e “Casa de locuit Cl= cu regim de inadltime P zidarie din caramida
acop. cu tigla avand o Sc=100mp, alcatiotd din: 2 camere
bucatarie, 2 magazii, hol, camara, separeu, pivnitd, situata in
comuna Mica Sat Abus nr 1, jud. Mures conform CF nr 74 /N anul
edificarii 1968.

e Mentiondm cd pozitiile C2 din extrasul de carte funciard nu mai
existd pe amplasament.

Scopul evaluarii:

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata, in
vederea valorificarii de catre beneficiar, a imobilului evaluat.

Data inspectiei, a
raportului si a
verificarii faptice:

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prefurilor
corespunzdtoare lunii Iunie 2020, data la care se considera valabile
ipotezele luate 1n considerare si valorile estimate de catre evaluator.
Inspectia a fost realizata de evaluator, in prezenta reprezentantilor legali
ai solicitantului, efectudndu-se fotografii relevante la aceasta data.
Evaluarea a fost realizata in data de: 26.06.2020, care este si data
raportului.

Tipul valorii estimate:

Metodologia utilizata este cea corespunzatoare legislatiei In vigoare la
data efectuarii lucrarii si terminologiei de specialitate prevazuta de
Standardele recomandate de ANEVAR - Standardul de evaluare a
bunuriloreditia 2018. Respectand standardul SEV 100 - “Cadru General”,
SEV 103 “Raportarea evaluarii”, SEV 230 - “Drepturi asupra proprietatii
imobiliare”, Ghid metodologic de evaluare GME 630 ,Evaluarea
bunurilor imobile”, Glosarul SEV 2016 ,Abordarea metodologica a unor
definitii si termeni din SEV 2018, in interpretarea ANEVAR”, apelandu-se
la estimarea unei “valori juste” asa cum este ea definita in standardul de
evaluare ANEVAR.

Metoda de
valorivicare

In urma analizei de piatd facute de evaluator nu sa identificat intr-un
interval de timp rezonabil proprietati similar pentru inchiriere ceea ce
duce la concluzia ca metoda de valorificare optima poate fi vanzare.

Valoare de piata a
imobilului(rotunjit)

12.700 € echivalent 61.500 lei

Val. teren intravilan
S$=2.578mp

7.700€ echivalent a 37.300 lei

Val. constructie
Sc=100mp

5.000€ echivalent a 24.200 lei
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Cursul de referinta B.N.R. utilizat, din 26.06.2020: 1 Eur =4,8421 lei

Cu respect,

Evaluator autorizat ANEVAR |, leg 18828/2020 - EPI/ EBM
Ec. Senatovici Sergiu

Tel: 0744 330382

e-mail: office@serviciievaluari.ro
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1. Elemente Introductive

1.1. Rezumat - fapte, ipoteze, conditii, rezultatele analizelor, concluzii
Acest raport de evaluare a fost realizat de catre Ec. Senatovici Sergiu, membru ANEVAR, specializare

EPI si EBM cu leg nr 18828/ 2020.

Proprietatea imobiliara este situata in Comuna Mica, Sat Abus nr 1, Jud. Mures proprietate alcatuita
din urmatoarele constructii:

C1 casa de locuit cu regim de inaltime P zidarie din caramida acoperis cu tigla avand o Sc=100mp
compusa din: 2 camere bucatarie, 2 magazii, hol, camara, separeu, pivnita, conform CF nr
74 /N /Mica, anul edificarii 1968.

Conform solicitarii se urmareste estimarea ,,valorii de piata a proprietatii imobiliare" (asa cum este
aceasta definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2018.

Inspectia proprietatii evaluate a fost realizata de catre evaluator autorizat ANEVAR Senatovici
Sergiu, in prezenta reprezentantului clientului Consiliului Judetean; data evaluarii este 26.06.2022:
cursul valutar valabil la aceasta data este 4,8421 Lei pentru 1 EUR. Valoarea raportata este estimata
in urmatoarele ipoteze si conditii speciale (precum si de celelalte ipoteze si conditii speciale
prezentate in raport):

"Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizata 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 necesara 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 identificata 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.”

Procesul evaluarii a fost condus iar prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2018, precum si alte standarde si ghiduri

metodologice de evaluare elaborate de catre ANEVAR.
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In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmitoarele

valoari (rotunjite):
Abordarea prin piata 12.700 € echivalent 61.500 lei
Abordarea prin cost 13.600€ echivalent a 65.900 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, In opinia evaluatorului valoarea estimata
pentru proprietatea in discutie va trebui sa tind seama de valoarea obtinuta prin abordarea prin
piata (rotunjita):

Abordare prin piata 12.700 € echivalent 61.500 lei

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

» Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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CERTIFICAREA VALORII

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, evaluatorul certifica urmatoarele:

>
>

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

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si
conditiile speciale descrise si sunt analizele, opiniile si concluziil personale ale evaluatorului,
fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Evaluatorul nu are 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 evaluatorului au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
Standardele de Evaluare SEV adoptate In Romania de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre expert evaluator Senatovici Sergiu in

prezenta reprezentantului beneficiarului.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si
prealabil al evaluatorului) si verificat, in conformitate cu SEV 400 - Verificarea Evaluarilor.

Intocmit:

Evaluator autorizat ANEVAR

Ec Sergiu Senatovici leg 18828/ 2020 - EPI/ EBM
Tel: 0744 330382

e-mail: office@serviciievaluari.ro
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2. Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Clientul si utilizatorii desemnati; scopul evaluarii

Prezenta lucrare este adresata Consiliului Judetean Mures cu sediul in Mun Tg Mures P-ta Victoriei
nr 1, Jud. Mures, care este si detinatorul dreptului de proprietate imobiliara care face obiectul
evaluadrii, evaluare ceruta in vederea estimarii valorii de piatd aferente dreptului de proprietate
evaluat In vederea vanzarii acesteia.

Acest raport de evaluare este unul extins si explicativ, adica un raport de evaluare care ofera
evaluatorului posibilitatea de a-si tine si explica opinia si concluziile asupra valorii proprietatii
imobiliare si de a convinge cititorii raportului in privinta valorii de piata finale estimate, permitand
evaluatorului sa raspunda, in scris, la toate intrebarile sau cerintele clientului si totodata sa
fundamenteze si justifice raspunsurile prin explicatii clare, argumentate de fapte, rationamente si
concluzii usor de inteles pentru orice cititor.

Acest tip de raport de evaluare asigura comunicarea maxima cu cititorul.

Obiectul evaluarii; drepturile detinute; drepturile evaluate; alte drepturi care influenteaza
dreptul evaluat
Conform Extrasului de Carte Funciara nr. 74/N/Mica, imobilul este situata in Comuna Mica, Sat

Abus nr 1, Jud. Mures proprietate alcatuita din teren intravilan cu o S=2578mp si o constructive tip
residential C1 cu Sc=100mp

Acesta constructie au fost edificate in anul 1968 conform declaratiei proprietarului si se afla intr-o
stare de degradare continua.

Tipul valorii; definitii

Tinand cont de scopul acestui raport de evaluare, tipul de valoare estimat este valoarea de piata.

Conform Standardulul de evaluare 100 din Standardele de evaluare a bunurilor 2018 (SEV 100 -
Cadul General), In vigoare la data realizarii raportului :

"Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluadrii, 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 solicitarii clientului, estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare va fi facuta atat in

moneda Lei, cat si In EURO, la cursul BNR al zilei 26.06.2020, 1 EUR =4,8421 Leu.
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Vom considera ca sumele prezentate ca opinii asupra valori de piata a proprietatii, obfinute In urma
aplicarii abordarilor vor fi tranzactionate in conditii de plata integrala numerar, fara a {ine seama de
conditii speciale de finantare

Aceasta valoare, de reguld, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluadrii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fata de acest moment.

Calendarul evaluarii; moneda raportului
» Inspectia proprietatii evaluate a avut loc pe 20.05.2020 si a fost realizata de catre evaluator

autorizat Senatovici Sergiu in prezenta reprezentantului clientului. Cu aceasta ocazie s-au facut
fotografii si au fost identificate limitele proprietatii.

» Indicatia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost determinata in
contextul conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada Iunie 2020, data evaluarii este
26.06.2020,

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
» cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, a fost asigurat accesul si au fost vizualizate toate

componentele acesteia, cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile;

» 1In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre
localitate, analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la
toate informatiile relevante;

Natura si sursa informatiilor utilizate
A. Informatii primite de la client

» elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate - adresa, delimitare fizica pe teren;

» datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate - acte de intrare in
posesie, documentatie cadastrald, planuri si relevee, incheiere de intabulare, extrase de carte
funciara, alte documente; suprafatele terenului si constructiilor au fost preluate din respectivele
documente;

» gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor;

» istoricul proprietatii;

» scopul evaluarii;

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului.

B. Informatii colectate de evaluator

» datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata;

9
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» informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate;

» date privind piata imobiliara local3, incluzand elemente deja existente In baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de
specialitate;

» manuale si cataloage de costuri;

» Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2018, formate din Standardele de Evaluare

SEV si Ghidurile de evaluare;

Ipoteze si ipoteze speciale
A. Ipoteze

» Evaluatorul a examinat Planul de situatie/schita de dezmembrare/fisa bunului imobil vizata
de ANCPI/OCPI si a identificat proprietatea Iimpreund 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 necesara
pentru a madsura 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 identificata 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.

» 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 niciun 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 valabild, valoarea estimata este invalidata:

» Aspectele juridice (descrierea legala si a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este

considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare

10
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la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din documentele puse la
dispozitia evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu ii angajeaza raspunderea;.

» 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.

» Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea prin cost la cea mai buna utilizare a sa
iar imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste valori separate ale terenului si
imbunatatirilor acestuia nu trebuie utilizate In legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport.

» 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 niciun 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;

» Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise 1n acest raport.

» Scopul prezentei evaludri corelat cu situatia actualda a proprietatii imobiliare, inclusiv
caracteristicile pietei specifice, 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 evaluareau fost
rezonabile considerand 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.
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Orice referina in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt
grup individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au
niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricdrei proprietati in zona
studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in acest sens si evaluatorul nu
arecalificarea necesara pentru a face acest demers.

B. Ipoteze speciale

In cazul in care clientul sau destinatarul raportului de evaluare solicitdi in mod expres,
evaluatorul poate realiza alocarea valorii pe elemente componente ale proprietatii (de exemplu,
teren si constructii) in conformitate cu metodologia agreata de ANEVAR. Va rugam sa luati in
considerare ca valoarea alocata pe fiecare element al proprietatii nu exprima valoatre de piata a
respectivului element considerat separat, ci este estimata exclusiv In scop administrativ.
Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
comanda de prestari servicii intocmit Intre 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 madsuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea sa legala (contractul de vanzare cumparare, extras de carte funciara,
documentatie topografica); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii.
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.
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» Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de euro intreaga. Suplimentar, s-a
facut si conversia valorii in LEI, 1a un curs de 4,8421 Lei pentru un EURO, valabil pentru data de
26.06.2020 rezultatul fiind rotunjit, de asemenea, la suta de lei Intreaga. Valabilitatea exprimarii
valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul
exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi diferita in cele doua monede.

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

» Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele comenzii Incheiate; acestea nu includ
obligativitatea de a oferi In continuare consultantd sau marturia In instanta relativ la
proprietatea in chestiune.

» Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a
utilizarii ei si a pietei specifice, ludnd In considerare "calitatile” si "defectele” care dau imobilului

o pozitie relativa intre cele din piata sa.

Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, 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

integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri
anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui
tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Conformitatea cu SEV
> Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru general

si SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii .

» Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare, prezentul
raport de evaluare fiind Intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare.

» Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont

si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliaresi GEV 630 - Evaluarea

bunurilor imobile.
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» Scopul evaluarii fiind stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare analizate in vederea
informarii clientului cu privirea la valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra
proprietatii imobliare detinuta de acesta cu respectarea de prevederile SEV 230 - Drepturi
asupra proprietdtii imobiliare .

Conform prevederilor comenzii si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la

niciunul din standardele respective.

Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde

descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere

de la respectivul Standard.

3. Culegerea datelor si descrierea proprietatii imobiliare
3.1. Identificarea fizica si legala a proprietatii

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul a inspectat in teren si

realizat evaluarea proprietati imobiliare conform CF 74/N/Mica.

Inscrisurile in baza cirora au fost identificate drepturile asupra proprietitii evaluate sunt: Pentru
documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele
colectate de evaluator, utilizate In procesul evaluarii. Proprietatea a fost evaluata ca fiind libera de

sarcini.

3.2.  Analiza datelor despre localitate

Comuna Mica este situata in partea de sud-vest al judetului Mures,in Podisul Tarnavei Mici,de-a
lungul raului Tarnava-Mica.Raul Tarnava-Mica traverseaza comuna pe o lungime de aproximativ 5
km. Localitatile componente ale comunei Mica sunt urmatoarele sate: e Mica - sat resedinta de
comuna e Abus e Cdpalna de sus ¢ Ceuas ¢ Deaj e Haranglab e Somostelnic Distantele intre
localitatea Mica,resedinta de comuna si satele componente sunt urmatoarele: « Mica - Abus - 2 km e

Mica - Deaj - 4 km » Mica - Haranglab - 9 km e Mica - Ceuas - 4 km ¢ Mica - Capalna de sus - 1 km e
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Mica - Somostelnic - 5 km Comuna Mica se invecineaza cu
comunele:Bagaciu,Ganesti,Ogra,Sanpaul,Suplac,Bahnea si cu orasul Ungheni.

Activitati specifice zonei: Agricultura, Viticultura, Cresterea animalelor

Activitati economice principale: Agricultura

Obiective turistice:

Castelul "Hilibi Gal" - actualul sediu al primariei, Csatelul Apor din satul Abus, construita in secolul
al XVIII-lea, Biserica ortodoxa din lemn, sat Abus, Biserica unitariand, sat Deaj.

n vecinatatea imediata a proprietatii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietati imobiliare de

tip terenuri libere, case, unele dintre ele fiind momentan in dezvoltare.

.//’
b 4 C@ul AporidiniAbus

inch)lsé temporar;

clsoarna

Proprietatea imobliara este amplasata in intravilanul comunei Comuna Mica, Sat Abus la periferie
intr-o zona cu terenuri agricole (fanete).

Cererea pentru proprietati rezidentiale de tip case de locuit si vile este destul de scazuta atat pentru
utilizare rezidentiala cat pentru utilizare comerciala (administrativa).

In vecinitatea imobilului in care se afld proprietatea evaluati se gisesc terenuri libere, proprietiti

rezidentiale de tip casa unifamiliara.

3.3. Analiza datelor despre amplasament si teren
Zona este caracterizata ca una cu grad relativ mediu de ocupare.
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Utilitatile aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale, necesare:
v’ energie electrica,
Proprietatea imobiliara supusa evaluarii are In componenta urmatoarele constructii:
Mentiondm cda In urma inspectiei la fata locului s-a constatat urmatoarele lipsuri fata de
documentele puse la dispozitie: In extrasul de carte funciara 74/N/Mica nr cad 129/111 avem

anexa gospodareasca cu Sc=64mp, aceasta nu mai existd pe amplasament.

Accesul la proprietate se poate asigura facil, pietonal sau rutier de pe strada principald. Mijloacele
de transport in comun sunt la distanta relativ mare.

Casa de locuit

C1 Casa de locuit
Identificare Nr. din plan | CF 74/N/Mica -C1
Tip cladire | rezidensiala
Regim fnaltime | P
Inaltime nivel | 0
(m)
Data PIF | 1968
Utilizare | rezidentiala
Arii Ac (mp) | 100
Ad (mp) | 100
Au (mp) | 71
Sistem constructiv
Subsol | fara Finisaj Pardoseli | sapa de mortar
Infrastructura Fundatii | continui din beton | interior Tencuieli | fara
simplu
Suprastructura Structura | Zidarie caramida Zugraveli | fara
rezist.
Plansee | din lemn Placaje | fara
Anvelopa Inchideri | zidirie din cirdmida Tavane | fara
Compartime | zidarie din caramida Tamplarie | fara
ntari
Acoperis | sarpanta din lemn cu | Instalatii Electrice | de iluminat si prize
invelitoare din tigla
Finisaj exterior Termosiste | fara Sanitare | fara
m
Tencuieli | fara Incilzire | locald, cu sobe cu
combustibil solid
Zugraveli | fara Ventilatie | nu
Placaje | fara Aer | nu
conditionat
Tamplarie | fara Altele | nu
Particularitati | Constructia este Intr-un grad ridicat de degradare cu infiltrti de apa la structura si
zidarie.
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Deprecieri
Nerecuperabile | EL viata | finisajele si instalatiile sunt in stare satisfacatoare
Fizice scurta
ElL viata | elementele structurale prezinta deteriorari
lunga nejustificate de varsta
. Recuperabile Nu este cazul
Functionale .
’ Nerecuperabile | Nu este cazul
Externe nu este cazul

3.4. Analiza pietei imobiliare specifice

Generalitati
Piata imobiliara este generata de interactiunea dintre persoanele care procedeaza la schimbarea

unor drepturi de proprietate contra altor bunuri sau valori (bani). Aceasta piata se defineste pe
baza: tipului de proprietate, localizarii, a capacitatii (potentialului) de a produce venituri, a
caracteristicilor investitorilor si chiriasilor tipici. Spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.
Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc In mod frecvent. De
multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung. In cazul proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, Incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea
supusa evaluadrii este o proprietate de tip casa cu teren aferent de tip rezidential, situata in Judetul
Mures Intr-o zona exclusiv rezidentiald, zona de cabane . Astfel piata specifica proprietatii este cea a
proprietatilor rezidentiale, terenurilor libere intravilane, situate in zone similare si pretabile pentru
dezvoltari rezidentiale.
» Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care
se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un

anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
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cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ
si cantitativ. In cazul proprietitii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii fine
cont de conditiile actuale de pe piata imobiliara.

Cererea pentru proprietati rezidentiale a stagnat In ansamblul sadu, in principal datorita Incetinirii
ritmului de investire. Cererea se mentine la un nivel stabil pe toate segmentele, pentru proprietatile
atractive (cu localizare favorabila, acces bun, utilitati etc.) existand In continuare cerere si tendinta
de stabilizare. Nivelul cererii este In stransa corelare cu utilitatea proprietatii si posibilitatile de
finantare a achizitiei. Cererea pentru proprietati de tipul celei subiect este in principal manifestata
din partea investitorilor care doresc sa cumpere sau sa dezvolte proprietati imobiliare cu destinatie
rezidentialda. Cererea este influentata si de existenta unor proprietati similare sau care sporesc
atractivitatea zonei.

Cererea pentru spatii de locuit este In continuare afectata de situatia economica generala a tarii, de
incertitudinile unei directii clare in ceea ce priveste mediul de afaceri imobiliare pe termen scurt si
mediu, astfel ca cei mai multi potentiali clienti sau investitori prefera sa ramana in asteptare, avand
ca obiectiv achizifionarea de proprietati imobiliare cu preturi foarte scazute

» Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata specificd proprietatii imobiliare este cea a terenurilor situate pe raza comunei Mica si
imprejurimi. Terenurile similare din aceastd zona si din zone comparabile, cu urbanism similar au

cotatii de 3— 10 €/mp, in functie de utilitati deschidere si localizare.
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Mica (MS) 21.990 4 camere, 1.234 mp. 110  +40737787085
Mica (MS) 31.000 3 camere, 1981, 72 mp. 431  +40744394469
Mica (MS) 40.000 3 camere, 1942, 108 mp., teren 156 mp. 370  +40754870070
Mica (MS) 20.000 3 camere, 70 mp. 286  +40755515392
Mica (MS) 35.000 4 camere, 100 mp., teren 13.000 mp. 350 +40351920236
Mica (MS) 20.000 3 camere, 270 mp. 100  +40727152333
Mica (MS) 7.000 2 camere 100 +40751750582
Mica (MS) 60.000 4 camere +40799020164
Mica (MS) 17.500 75 mp. 233 +40744700236
Mica (MS) 29.000 2 camere, 900 mp. 193  +40745248056
Mica (MS) 15.700 3 camere, 1960, 114 mp. 138 +40742736501
Mica (MS) 11.364 2 camere, teren 2.000 mp. 114  +40744459979
Mica (MS) 17.500 3 camere 175 +40748132196
Mica (MS) 22.000 3 camere, 1980, 70 mp., teren 1.100 mp. 286  +393294059178
Mica (MS) 25.349 2 camere, 90 mp., teren 900 mp. 282  +40759022346

Max 431

Min 100

Media 226

In urma analizei de piatd rerulti ci terenurilor construite au o valoare cuprinsi in intervalul
100€/mp si 430€/mp, tindnd cont de gradul de uzura fizica, finisaje, regim de Tndltime, utilitati,
etc. Preturile de ofertd/tranzactionare variaza foarte mult in functie de localizare, suprafata
constructiilor, calitatea acestora, dimensiune, teren aferent etc.

La data evaludrii, piata imobiliara specificd este in dezechilibru, oferta fiind mai mare decat
cererea iar numarul tranzactiilor incheiate foarte redus. In aceste conditii se poate estima ci avem
0 piata a cumparatorului.

In raport la capitolul anexe sunt prezentate extrase din ofertele cu proprietiti comparabile, pentru

vanzare, precum si oferte cu terenuri.
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4. Analiza datelor

4.1. Cea mai buna 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 legala 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:

» cea mai buna utilizare a terenului liber

» ceamai buna utilizare a terenului construit.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibila legal;

» indeplineste conditia de fizic posibila;

> este fezabila financiar;

» este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare In conditiile celei mai bune
utilizari (destinatii);

Asa cum valoarea de piata a terenului se calculeaza in ipoteza _liber de constructii (chiar daca

exista constructii pe el) si aceasta parte a analizei CMBU se face in aceeasi ipoteza.
Proprietatea evaluata face parte dintr-un imobil cu regim de inaltime P conform CF nr 74/N/Mica
avand un teren cu o S=2578 mp constructia C1 cu Sc=100mp, cu utilizare rezidentiald; imobilul
este amplasat intr-o zona periferica a comunei Mica, Sat Abus. Luand in considerare aceste aspecte,
impreund cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul nu ar fi construit la data evaluarii, el ar
prezenta interes maxim pentru o dezvoltare rezidentiala si putem afirma ca amplasamentul
analizat se afla in CMBU asa, fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare.
Am stabilit chiria de 100 euro/pe luna pentru residential si 200€ /luna pentru commercial In urma
analizei de piata facute.

» Imobilul cu o Su=100 mp, avand un grad de ocupare de 60% pe an, dupa scaderea

cheltuielilor din exploatare (asigurare, impozit, mentenantd) are un venit net de:

e 709 euro pentru un spatiu rezidensial si 1182€ comercial.
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Rezulta: cea mai buna utilizare a proprietati imobiliare este rezidential.
De regula, CMBU pentru proprietatea construita o urmeaza pe cea a terenului liber; este si cazul de

fata si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale proprietdtii evaluate sunt:

rezidentiala sau comercial.

UTILIZARI ALTERNATIVE

Specificatie COMERCIAL /
REZIDENTIAL ADMINISTRATIV

Chirie de piata (EURO/ luna) 100 200,0
Suprafata de inchiriat (mpAu) 100,00 100,00
Venit lunar din chirie - VBP - euro 100 200,0
Venit anual din chirie - VBP - euro 1.200 2.400
TOTAL VENIT BRUT POTENTIAL - VBP - eruo 1.200 2.400
Grad de ocupare % 60% 50%

Venit Brut din Exploatare - VBE - euro 720 1200

Cheltuieli din exploatare: (Cheltuieli cu impozitul ;Cheltuieli asigurare

Cheltuieli intretinere/mententata " 18

Venitul Net dn Exploatare 709 1182
Rata de capitalizare aferenta VBE 9,0% 25,0%
VALOAREA PROPRIETATII IN EXPLOATARE - euro 7880 4728
VALOARE PROPRIETATE INAINTE DE INVESTITII NECESARE

7.880 4.728
-euro
Costuri unitare demolare/conversie/reparatie/imbunatatiri 50 50
necesare - euro / mp Au
Total costuri conversie/reparatie/imbunatatiri necesare - euro 5.000 5.000
TOTAL VALOARE PROPRIETATE 2.900 -300
CEA MAI BUNA UTILIZARE DA NU

In urma analizei de piata si a calculelor facute reiese urmatoarele:
Ce-a mai buna utilizare din punct de vedere valoric reiese in ipoteza constructiei rezidentiala.
Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila

pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara rezidentiala.
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4.2. Aplicarea abordarilor in evaluare

4.2.1. Abordarea prin piata - evaluarea terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combina metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiilor directe este o metoda globald care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.

Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri.Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile

imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Metoda comparatiilor directe

Metoda comparatiilor directe este o metoda globald care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaludrii. Metoda
este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta metoda,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari
sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe
perechi de date, care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de
piata. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare prezente pe piata locala si partial de la institutiile si persoanele direct implicate

in tranzactii.
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Procesul de comparare ia in considerare asemanadrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate sau sunt ofertate, despre care exista informatii suficiente.
Pentru estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile si ofertele de proprietati asimilabile celui de evaluat.

Exista 10 elemente de comparatie de baza, ce ar trebui luate in considerare, In analiza prin

comparatie directa :

©)

o

o

o

Tip comparabile: tranzactii/oferte

Drepturi de proprietate transmise

Restrictii legale
Conditii de finantare
Conditii de vanzare

Conditii de piata (timpul)

Localizare (pozitie in cadrul localitatii)

Caracteristici fizice
Zonare

Cea mai buna utilizare

Importanta acestor criterii a fost luata in calcule in ordinea descrescatoare a prezentarii lor.

Nr crt. Criterii si elemente de comparatie: Teren de evaluat:
0 Tipul comparabilei OFERTA OFERTA OFERTA
1 | Drepturi de proprietate transmise: fara restricii fara restrictii | fara restrictii | fara restrictii
2 | Restrictii legale agricol similare similare similare
3 | Conditii de finantare normale similare similare similare
4 | Conditii de vanzare normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei: iun.-20 iun.-20 iun.-20 iun.-20
6 | Localizare: Com Mica Sat Abus Gaiesti Sat Seuca Sat Seuca
7 | Locatie comparabilei vs locatie subiect: periferie semicentral | semicentral periferie
7 | Caracteristici fizice
Suprafata (mp): 2578 2600 5600 700
Forma, raport front/ adancime: neregulata neregulatd neregulatd neregulata
Front stradal - aprox : 69 20 40 10
Topografie: plan plan plan plan
8 | Utilitati (en el / apa / canalizare / gaz metan) da/nu/nu/nu da/da/da/da | da/da/da/da | da/nu/nu/nu
9 | Zonare: rezidential rezidential rezidential rezidential
10 | Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret total (EURO) 20.800 56.000 1.750
Pret / mp (EURQ) 8 10 3
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Elementul de COMPARATIE

" Proprietatea subiect |

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

Identificare 3 Gaiesti Sat Seuca Sat Seuca
data iun.20 iun.20 iun.20 iun.20
Suprafata [mp] 2578 2600 5600 700
PRET VANZARE EUR 20.800 56.000 1.750

Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul de

comparatie
TIP COMPARABILA

Tip comparabila

Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru tipul comparabilei
Pret de vanzare ajustat

OFERTA OFERTA OFERTA
-10% -15% -10%
-0,80 -1,50 0,25
7,20 8,50 2,25

DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

fara restrictii

Ajustare unitara sau procentuala 0 0 0
Ajustare totala pentru Drepturi de proprietate €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €7,20 €8,50 €2,25
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici rezidential similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0,0% 0,00
Ajustare totala pentru Restrictii legale -
coeficienti urbanistici €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €7,20 €8,50 €2,25
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru finantare €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €7,20 €38,50 €225
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau procentuala
Ajustare totala pentru conditii de vanzare €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €7,20 €38,50 €225
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei iun.-20 iun.-20 iun.-20 iun.-20
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale pietei €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajutat (EUR/mp) €7,20 €8,50 €2,25
CORECTII SPECIFICE PROPRIETATII
LOCALIZARE
| Localizare Com Mica Sat Abus Gaiesti Sat Seuca Sat Seuca
Locatie comparabilei vs locatie subiect: periferie semicentral semicentral periferie
Ajustarile aplicate pt. localizare sunt -20% -20% 10%
Ajustare totala pentru localizare -1,44 -1,70 0,23
Pret ajustat (EUR/mp) €5,76 €6,80 €248
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 2578 2600 5600 700
23 3023 -1877
Ajustare unitara sau procentuala 0% 10% -10%
Ajustare totala pentru dimensiuni 0,00 0,70 -0,20
Forma (raport dimensiuni) si front la strada neregulata neregulatd neregulata neregulata
69 20 40 10
Ajustare unitara sau procentuala 10% 0% 20%
Ajustare totala pentru forma si front 0,58 0,00 0,50
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Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru topografie ( planeitate,
alte aspecte) €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) €6,34 €7,50 €277
UTILITATI DISPONIBILE
uiltat (enel/apa/canalizare / gaz metan / daiuiu/ny daldaldalda daldaldalda daiuinuinu
ermoficare / alte)
Ajustare unitara sau procentuala -20% -20% 0%
Ajustare totala pentru utilita{j disponibile €127 £€1,50 €0,00
Pret ajutat (EUR/mp) €5,07 €6,00 €277
ZONARE / CEA MAI BUNA UTILIZARE
Zonarea / CMBU rezidential rezidential rezidential rezidential
rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare totala €0,00 €0,00 €0,00
Pref ajustat (EUR/mp) €5,07 €6,00 €277
Pret corectat (Eur/mp) €5,0 €6,0 €3,0
Ajustare totald netd (absolut) €213 €250 €0,52
(procentual) -30% -29% 23%
(absolut) €328 €3,90 €0,92
Ajustare totald bruta (procentual) 46% 46% 41%
Suprafata 2578

Valoare_LEI (rotunjita)
Curs valutar

4,8421

| Data evaluarii

26.iun.20

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Avand in vedere faptul ca proprietdtile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare
s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare proprietate comparabilda. Marjele de negociere discutate sunt
prezentate in grila datelor de piatd. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piata de -
10% si -15% a fost calculat avand in vedere preturile de oferta si marjele de negociere discutate.

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/CHEITUIELI DUPA ACHIZITIE/CONDITII ALE PIATEI Nu au fost
aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pentru niciuna din proprietatile comparabile utilizate, deoarece acestea
sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea comparabilelor: A Gaiesti B Sat Seuca Sat Seuca
Locatie comparabilei vs . . o
. . semicentral semicentral periferie
locatie subiect:
Ajustarile aplicate pt.
justarie apiicate p -20% 20% 10%
localizare sunt

cele ale

alta, din diferite motive.

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de

proprietatii evaluate.Ajustarile se exprima, de reguld, procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati
datorita localizarii intr-o zona. Chiar si in cadrul aceleiasi zone pot aparea diferente; e.g.: amplasarea langa o zona de agrement, sau in
imediata apropiere a mijloacelor de transport, a centrelor comerciale s.a. Evaluatorul trebuie sa identifice daca piata recunoaste faptul ca
o locatie este mai buna decat

CARACTERISTICI FIZICE
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AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA TEREN:

intrucat su-pr.afa'ga A | 2600 est(_e mare .defaf ceaa 2578 s-a aplicat o ajustare 0%
comparabilei mai proprietatii subiect de

intrucat su_pr.afaga 8 | 5600 estc_e mare .desé_t. cea.a 2578 s-a aplicat o ajustare 10%
comparabilei mai proprietatii subiect de

intrucat su.pr.afa'ga c 700 estc.e mica (.iecvé'acea .a 2578 s-a aplicat o ajustare 10%
comparabilei mai proprietatii subiect de

S-a facut o analiza a diferentei intre suprafata de teren a proprietatii de evaluat si suprafata de teren a fiecareia dintre comparabilele
analizate. Pentru situatiile in care diferenta de suprafata este semnificativa s-a facut o ajustare pentru aceasta diferenta avand in vedere
cat recunoaste piata ca diferenta in pretul platit doar pentru aceasta diferenta a suprafetei de teren.

Ajustarea a fost calculata tindndu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comp,
cuantificdnd perceptia pietei specifice asupra gradului de confort/necesitate provenit din marimea terenului.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE FORMA S| FRONT LA STRADA

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii si formei
terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza odata cu utilizarea ei probabila. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezulta
adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci cand aceste
caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzarilor
de terenuri cu dimensiuni diferite, efectuate pe piata.

A: neregulat d=20 ml - inferior 10% Nivelul ajustarilor a fost stabilit

B: neregulat d=40 ml - inferior 0% pe baza informatiilor istorice
privind tendintele valorii in cazul

C: neregulat d=10 ml inferios 20% vanzarilor de terenuri cu
dimensiuni diferite.

AJUSTARI PENTRU UTILITATI DISPONIBILE I

Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului.

n general utilititile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltirii unor sisteme de utilitati chiar pe
amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de echipamente/dotari care,
functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceste optiuni conduc inevitabil la
efectuarea unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara.

Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila
economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea cdreia sunt necesare costuri suplimentare.

Comparabila A toate utilitasile similar -20%
Comparabila B toate utilitasile similar -20%
Comparabila C toate utilitasile la 50ml inferior 0%

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA

Comparabilele utilizate au CMBU similara (rezidential) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se impune aplicarea unor
ajustari.

Valoarea pentru terenul supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii corectate a
terenului comparabilei C deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia
bruta procentualad cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate.

Valoarea unitara = 3 EUR /mp .

In acest context valoarea rezultati pentru teren prin abordarea prin piati, este de

Vpiata teren 7.700 EURO echilalent a 37.300 lei.
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4.2.2. Abordarea prin piata — evaluarea constructie

Metoda comparatiilor vanzarilor isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietati similare,
comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat". Premiza majora a metodei este aceea ca
valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este In relatie directa cu preturile de tranzactionare a
unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanadrile si
diferentele Intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe
piatda, reflectate In mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea
unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona, sau
zone comparabile satisfacator. S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor
ajustari cantitative pentru fiecare element de comparatie. Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si
ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de
selectie a valorii a fost ajustarea totala bruta ca procent din pretul de vanzare cea mai mica. Sursele
de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile

imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietatile comparabile utilizate 1n analiza sunt prezentate mai jos:

Criterii si elemente de comparatie: Proprietatea de

Proprietati comparabile comparatie

evaluat: p)
Pret ( euro) 17.500 32.000 25.000
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
Drept de proprietate transmis: intergral intergral intergral intergral
Conditii de finantare normale similare similare similare
Conditii de vanzare normale normale normale normale
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare fara fara fara fara
Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Adresa Com Mica Sat Abus Mica Gaiesti Gaiesti
Localizare: str. Principald nr.1 Mica Gaiesti Gaiesti
Caracteristici fizice
Suprafata teren (mp): 2.578 1850 1400 750
Suprafata teren in exces 0 0 0 0
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / da/nu/nu/nu/ da/nu/nu/nu/ da/da/nu/da/ da/da/nu/da/
termoficare oras / alte) nu/nu nu/nu nu/ nu nu/nu
Termoficare proprie da - sobe da - sobe da - sobe da - sobe
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Finisaje inferioare inferioare inferioare inferioare
Anul constructiei cca.1968 cca.1980 cca.1980, cca.1980,
Garaj si anexe pivnita similar similar similar
Arie utila 71 75 90 100
Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret / mp (EURO) 233 356 250
Aria desfasurata 100 90 108 140

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Identificare proprietate Com Mica Sat Abus Mica Gaiesti Gaiesti
Pret vanzare fara TVA 17.500 32.000 25.000
Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala componente non-imobiliare

Pret de vanzare corectat 17.500 32.000 25.000
TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala -10% -15% -15%
Corectie totala pentru tipul comparabilei -1.750 -4.800 -3.750
Pret de vanzare corectat 15.750 27.200 21.250
DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat intergral intergral intergral intergral
Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala drept de proprietate 0 0 0
Pret corectat 15.750 27.200 21.250
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectie unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala conditii de finantare 0 0 0
Pret corectat 15.750 27.200 21.250
CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0
Pret corectat 15.750 27.200 21.250
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA

CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa fara fara fara fara
cumparare - investitii de adecvare,

finalizare, finisare

Corectie unitara 13 10 10
Corectie totala cheltuieli imediat dupa 980 900 1.000
cumparare

Pret corectat 16.730 28.100 22.250
CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent
Corectie procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala conditii de piata 0 0 0
Pret corectat 16.730 28.100 22.250
LOCALIZARE

Localizare Com Mica Sat Abus Mica Gaiesti Gaiesti
Corectie procentuala 0% -15% -15%
Corectie totala localizare 0 -4.220 -3.340
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Pret corectat | | 16.730 23.880 18.910 |
CARACTERISTICI FIZICE
Teren 2.578 1.850 1.400 750
Corectie unitara 3 3 3
Corectie totala diferenta teren 2.184 3.534 5.484
Pret corectat 18.910 27.410 24.390
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz da/nu/nu/nu/ da/nu/nu/nu/nu | da/da/nu/da/nu da/da/nu/da/
metan / termoficare oras / ac / alte) nu/nu / nu / nu nu/nu
Corectie unitara sau procentuala 0 -15% -15%
Corectie totala utilitati 0 -530 -820
Pret corectat 18.910 26.880 23.570
Termoficare proprie da - sobe da - sobe da - sobe da - sobe
Corectie unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Corectie totala termoficare proprie -950 -1.340 -1.180
Pret corectat 17.960 25.540 22.390
Finisaje inferioare inferioare inferioare inferioare
Corectie unitara sau procentuala -3% -2% -2%
Corectie totala finisaje -540 -510 -450
Pret corectat 17.420 25.030 21.940
Vechime - an constructie cca.1968 cca.1980 cca.1980 cca.1980
Corectie unitara sau procentuala -10% -20% -20%
Corectie totala vechime -1.740 -5.010 -4.390
Pret coectat 15.680 20.020 17.550
Aria utila 71 75 90 100
Corectie unitara sau procentuala 180 183 121
Corectie totala arie utila -720 -3.480 -3.500
Pret corectat 14.960 16.540 14.050
Garaj si anexe pivnita similar similar similar
Corectie unitara sau procentuala -15% -10% -7%
Corectie totala garaj si anexe -2.240 -1.650 -980
Pret corectat 12.720 14.890 13.070
Caracteristici economice normale normale normale normale
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala caracteristici economice 0 0 0
Pret corectat 12.720 14.890 13.070
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala cea mai buna utilizare 0 0 0
Pret corectat 12.720 14.890 13.070
Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala componente non-imobiliare 0 0 0
Pret corectat \ 12.700 14.900 13.100
Corectie totala neta 3.026 12.306 8.176
Corectie totala neta (%) 19% 45% 38%
Corectie totala bruta 9.354 21.174 21.144
Corectie totala bruta (%) 59% 78% 100%
Opinie (rotunjitd) \ 12.700 € 61.500 lei
euro / mp \ 179 Curs 4,8421
Data 26.iun.2020
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN ANALIZA PE PERECHI DE DATE

AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE

Proprietdtile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii, pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare
proprietate comparabild. Marjele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de piatd. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor
de piatd de 5% respective 10% a fost calculate.

AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

DREPTUL DE PROPRIETATE/CONDITII DE FINANTARE/CONDITII DE VANZARE/ . Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzactionarii pentru niciuna din proprietétile
comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice tranzactiondrii.

CHEITUIELI DUPA ACHIZITIE

in urma analizei ficute sunt necesare lucrari privind reparatiile sau compartimentarea imobilelor, calculate in cuantum de aproximatin 1.000

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

AJUSTARI PENTRU LOCALIZARE:

Localizarea ) . .
) Mica B Gaiesti C Gaiesti
comparabilelor:
Totane
comparabilei vs periferie semicentral semicentral
1 +i | hi |¢
Ajustarile aplicate
jstare ap 0% -15% 1%
pt, localizare sunt

Ajustdrile pentru localizare se aplicd atunci cand caracteristicile de pozitionare n zond ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se
exprimd, de regul pentru estimarea costului de inlocuire a cladirii: Se determina prin stabilirea costului prezent (de inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri : fizica,
functionala si economica. Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - (Depreciere fizica + Depreciere functionala + Depreciere economica), in care:

Costul de inlocuire se determina prin aplicarea metodologiei de evaluare rapida, caz particular al metodei costurilor segregate, ceea ce presupune folosirea Indreptarului tehnic “Cladiri
industriale, comerciale si agricole — Constructii speciale”, Editura IROVAL, editia 2013, actualizata cu indicii de actualizare 2019-2020.

Deprecierea fizica reprezinta pierderea de valoare ca rezultat al uzurii unui activ in functiune si expunerea factorilor de mediu. Deprecierea functionala reprezinta pierderea de valoare ca
rezultat al progresului tehnologic, supradimensionarii cladirii, stilului arhitectonic sau instalatiilor si echipamentelor atasate.

Deprecierea economica consta in pierderea de valoare datorata unor factori externi proprietatii, cum ar fi modificarea cererii, urbanismul, finantarea si reglementarile legale. Au fost
necesare ajustari, negative de 10% toate comparabilele sunt intr-o zond mai bine cotatd de cét proprietatea subiect.
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CARACTERISTICI FIZICE

AJUSTARI PENTRU SUPRAFATA TEREN:

ntrucat f 1 decat . .

fntruca Sl'_lpr,a a A 1.850 es ? marel evca” cea.a 2.578 | s-a aplicat o ajustare de 3
comparabilei mai  |proprietatii subiect

ntrucat f 1 decat

fntruca sElpr'a ata B 1.400 es _e marel e~ca” cea‘a 2.578 | s-a aplicat o ajustare de 3
comparabilei mai  |proprietatii subiect

ntrucat f 1 ica decat

intruca Slflpr,a a C 750 €s _e mlca. esaﬂ cea‘a 2.578 | s-a aplicat o ajustare de 3
comparabilei mai  |proprietatii subiect

S-a facut o analiza a diferentei intre suprafata de teren a proprietatii de evaluat si suprafata de teren a fiecdreia dintre comparabilele analizate. Pentru situatiile Tn care diferenta de
suprafata este semnificativa s-a facut o ajustare pentru aceasta diferenta avand in vedere cét recunoaste piata ca diferenta in pretul platit doar pentru aceasta diferenta a suprafetei de
teren.

Ajustarea a fost calculata tindndu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comp, cuantificind perceptia pietei specifice asupra
gradului de confort/necesitate provenit din marimea terenului.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE FORMA $I FRONT LA STRADA

Diferentele dintre dimensiunile terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii si formei terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza
odata cu utilizarea ei probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezultd adesea dintr-o marime ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele
valorii atunci cand aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzirilor de terenuri cu

A: neregulat d=20 ml - inferior 10% . . " . e - .
Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza informatiilor istorice privind tendintele

valorii in cazul vanzarilor de terenuri cu dimensiuni diferite.

B: neregulat d=40 ml - inferior 0%
C: neregulat d=10 ml inferios 20%

AJUSTARI PENTRU UTILITATI DISPONIBILE |

Prezenta/lipsa utilitatilor si serviciile disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii amplasamentului. In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci
cand acestea lipsesc apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe amplasament (fose septice, puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri
de echipamente/dotari care, functiondnd cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil la efectuarea unor
cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o sarcina suplimentara. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului, insa prelungirea
lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila economic, participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt necesare costuri suplimentare.
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / termoficare oras / ac / alte)

Comparabila A da/nu/nu/nu/nu/nu 0%
Comparabila B da/da/nu/da/nu/nu -15%
Comparabila C da/da/nu/da/nu/nu -15%
Ajustdri pentru termoficare proprie
A B C
da - sobe [ da-sobe | da - sobe | ) ) . ) A ) ) )
= | = | = |S»a aplicat o ajustare nenativa tuturor comparabilelor deoarece acestea au in componenta sisteme de incalzire
Ajustari pentru finisaje
A B C
inferioare [ inferioare | inferi |
-3% [ 2% [ 2% |

Ajustarea pentru finisaje reprezinta unul dintre elementele foarte importante din cadrul celor specifice proprietatii influentand in mod direct pretul de vanzare/ofertare. Daca finisaje
interioare si exterioare au fost realizate intr-un mod care sa imbine aspectul, confortul si functionalul, acestea vor fi recunoscute de participantii din piata ca elemente ce aduc plus de
valoare acestuia si astfel, vor duce catre un pret de vanzare mai mare. Se aplica binenteles si viceversa in cazul in care constructia nu este imbunatatita sau in cazul in care finisajele
interioare nu corespund din punct de vedere estetic cu nevoile participantilor pe piata, fapt ce conduce cdtre un pret de vanzare mai mic. Ajustarile aplicate proprietatilor comparabile a
fost calculata la nivelul costului de inlocuire net unitar al constructiilor, estimat in metoda costurilor. Comparabilei, fiind mai bine amenajate primesc o ajustare negative de intre 2% si 3%.

AJUSTARI PENTRU ANUL P.L.F. / VECHIME:

S-a aplicat o ajustare negativa de 10% respectiv 20% 7n cazul tuturor comparabilei aceasta fiind mai noui decat proprietatea subiect

Ajustdri pentru Aria utila

Pentru ,suprafata utila” s-au aplicat ajustari comparabilelor, deoarece din analiza pietei imobiliare specifice a rezultat faptul ca diferenta de suprafata dintre aceste comparabile si
proprietatea subiect este destul de mare cat sa influenteze pretul total de vanzare al acestuia. Pe de alta parte, pentru comparabilele pentru care nu s-au efectuat ajustari, chiar daca
criteriul “suprafata” este de natura a influenta pretul direct de vanzare a unei case, diferenta de suprafata dintre comparabile si proprietatea subiect este una prea mica pentru a avea un
impact asupra pretului de vanzare. Ajustarea a fost calculata tinandu-se seama de diferenta de suprafata dintre comparabila si subiect, de pretul unitar (eur/mp) al comparabilei,
cuantificand perceptia pietei specifice asupra gradului de confort provenit din marimea casei.

AJUSTARI PENTRU ANEXE:

A B C
raj si araj araj . . . . M .
g2 Jj;/omn I %Or;] I 97:/1 IAu fost ajustate negativ toate comparabilele, deoarece anexele sunt funcsionale, aftd de subiect
-15% -10% %

AJUSTARI PT CMBU

nu au fost necesare ajustdri, cea mai buna utilizare atat a proprietatii subiect, cat si a comparabilelor este cea rezidentiald;
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Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evaludrii a fost estimata ca fiind asimilabilda valorii
ajustate a proprietatii comparabile A deoarece proprietatii A i-au fost aduse cele mai putine ajustari
(ajustarea bruta procentuala cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context

valoarea rezultata prin abordarea prin piata, analiza pe perechi de date este:

SINTEZA ABORDARII PRIN PIATA

Specificatie Valoare EUR  Valoare LEI
Valoare teren 7.700 37.300
Valoare cladire 5.000 24.2000
Total abordare prin cost (rotunjita) 12.700 61.500

Val. piata prin comp = 12.700 EUR echivalent 61.500 lei

4.2.3. Abordarea prin cost

Costul de inlocuire brut ( de nou)

Costul de Inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a
unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate.

Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele aferente
indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietatii
imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de
pe piatd. Se cunosc trei metode tradifionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare,
metoda costurilor segregate si metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a
costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda se segregare a costului, respectiv in baza
programului kostplus agreat de ANEVAR unde sunt integrate toate costurile segregate - din cartea
COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE” editate de catre Editura IROVAL in 20009,
autor Corneliu Schiopu. Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor
analitice.

Pasii aplicarii metodei sunt:
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>

stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construita la sol, suprafata nivelelor,
suprafata desfasuratd)

incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopers,
stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor

Alegerea tipului de infrastructura, suprastructura a cladirii - raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultand costul global

Alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiior functionale- raportarea preturilor
unitare la suprafetele aferente rezultand costul global

Insumarea costurilor totale.
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RAPORT DE EVALUARE nr. 64 Data evaluarii: 26.06.2020 / Curs la data evaluarii: 4,842 lei/EUR
Beneficiar raport: Consiliul Judetean Mures Destinatar: Consiliul Judetean Mures Coef.de corectie pentru distanta transport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Proprietate Evaluata: Consiliul Judetean Mures Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
MURES, MICA, Mica sat Abus nrl Grad seismic: 7

EVALUARE CONSTRUCTII - ABORDAREA PRIN COST

Cl1 Casa unifamiliara 1963 | 319.217" 65.925 28.730" 5.933"100,00 7

TOTAL CONSTRUCTII 100' 3192177 65.925 " 287307 50933 M 0

- valoriie ain tapel hu conun 1VA
Note:

- In cazul constructiilor nefinalizate coloana "Cost de nou constructie” contine costul de nou al constructiilor considerate ca fiind finalizate, iar coloana "Cost net constructie” contine costul de nou al
constructiilor considerate ca fiind finalizate din care s-au dedus deprecierile.

RAPORT DE EVALUARE nr. 64 Data evaluarii: 26.06.2020 / Curs la data evaluarii: 4,842 lei/EUR
Beneficiar raport: Consiliul Judetean Mures Destinatar: Consiliul Judetean Mures Coef.de corectie pentru distantatransport: 0,997 (conf. tabel din ANEXA 2)
Proprietate Evaluata: Consiliul Judetean Mures Coef. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
MURES, MICA, Mica sat Abus nril Grad seismic: 7

FISA NR. 1 - Casa unifamiliara

Index 4 7=5x6 9=7x8/100 10=7-9
1 INVTIG invelitoare tigla profllata ceramica pe- mp S 100 " 378,947 37.89400" 10000 " 37.804" o 1 35
2 FOBFS Finisaj obisnuit fara scara: peretl mpAd S 100 " 1.186,13" 118.613,00" 100,00 " 118.613" o 1 35
3 ELINGR Instalatii electrice de iluminat, prize mpAd S 100 7 110,12" 11.012,00"7 10000 ” 11.012" o" 1 37
4 INCCONV IncaI2|re cu convectoradlatoare mpAd S 100 7 121,95" 12.19500" 100,00 ” 12.195" o" 1 37
5 CHFOBO  Chiuveta fonta + baterie amestec ansamblu S 1 T 1.040,74" 1.040,74" 10000 " 1.041" o" 1 37
6 FCBSV1  Fundatie beton simplu 0,40 x 1,00 m Aczona S 100 T 360,66 " 36.066,007 100,00 " 36.066" 0" 1 1
7 7ZIDCAR24PFS  Structura cladire parter (fara scara) - mpAd S 100 F© 722,867 72.286,007 10000 " 72.286" o 1 16
8 FPRAFP Fatada cu praf de piatra mpfatada S 100 © 301,107 30.110,00" 10000 "7 30.110" of 1 36

TOTAL FISA F 319.217 F 319.217" 0
Note:

- Cost unitar de nou indexat si corectat, fara TVA (col.6) este calculat pe baza costurilor de Material, Manopera, Transport si utilaje, Coef.recapit.deviz analitic, Coef.chelt.indirecte din catalog, iar rezultatul este
indexat cu indicele de actualizare aferent datei evaluarii si corectat cu coef.pt.dist.transp.si manopera, apoi din rezultat se deduce TVA aferenta indicilor de actualizare valabili la data evaluarii

- Sursainformatiei: 1 ="CI-CR C.rezidentiale”; 2 = "CI-CR C.industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”; 3 = "CI-CR Cladiri cu structuri pe cadre, anexe gospodaresti, structuri MiTek si constructii speciale”;4
- "Metoda costurilor segregate” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCTII - sisteme si subsisteme constructive” — Editura IROVAL, 6 - "Centrale eoliene” autor Schiopu C.

- Creat cu aplicatia Kost Plus (indici 2019-2020) - www .kosturi.ro - programinregistrat in Registrul National al programelor pentru Calculator
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Deprecierea fizica

Fisanr. 1
Calcul uzura fizica conform P 135, ANEXA 2
Tabel nr. 17 Grupa 1.6.1.1 stare fizica S
Varsta cronologica (ani) = 57 Varsta cronologica ponderata (Vcp) (ani) = 58
Vechimea V1 din tabel (ani) = 55 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V1 este D1 (%)= 87
Varsta cronologica ponderata Vcp (ani) = 58 Deprecierea fizica normala Dfn = D1+(D2-D1)/(V2-V1) x (Vcp-V1) %)= 91,80
Vechimea V2 din tabel (ani) = 60 Deprecierea fizica normala pentru vechimea V2 este D2 (%)= 95

Costul de inlocuire net

Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de inlocuire brut
rezulta costul de inlocuire net al cladirilor:

ponderea elementelor de cost (structura, acoperis, inchideri, finisaje si instalatii) s-a facut in functie
de costul rezultat pe fiecare categorie de lucrari si suprafatd; durata de viata utila totala a fost
estimata conform normativului cu indicativul GE032-1997 - Normativ privind executarea lucrarilor
de intretinere si reparatii la cladiri si constructii speciale elaborat de INCERC si a P135.

Abordarea prin cost presupune evaluarea terenului (la valoare de piatda) si a constructiilor
(amenajarilor) si dotarilor, rezultatul insumarii acestor valori fiind valoarea obtinuta prin metoda
costurilor.

Evaluarea terenului a fost efectuata la capitolul anterior.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
uzura fizica : aceasta poate avea doua componente:

e uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de
nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decat cresterea de valoare rezultata)

e uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice) :

Deprecierea fizica s-a estimat conform standardelor in vigoare ghid cuprinzand coeficientii de uzura
fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii”, indicativ p135-99.

Pasii parcursi pentru estimarea deprecierilor:
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Stabilirea subgrupei, a clasei si a subclasei in care se incadreaza cladirea, a structurii constructive, a
mediului de folosinta, a starii tehnice si varstei efective (durata de viata consumata)

neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii
din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate
manifesta sub doua aspecte -

e neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente
care necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimensionari) si

¢ neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar
trebui inclus) - nu au fost identificate neadecvari functionale;

depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul,

finantarea etc.

Specificatie Valoare EUR Valoare Lei
Valoare teren (rotunjota) 7.700 37.300
Valoare cladire (rotunjita) 5900 28.600
Total abordare prin cost (rotunjita) 13.600 65.900

Val. prin cost 13.600 € echivalent a 65.900 lei
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4.2.4. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singurd valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia In considerare venitul pe care un
activ 1l va genera pe durata lui de viata utila si indica valoarea printr-un proces de capitalizare.

In urma analizei de piatd nu am gisit informati relevante pentru a folosi aceastd metoda. Datoriti
lipsei de informati din piata aceasta metoda nu se poate aplica.

5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicirii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatoarele valoari
(rotunjite):
Abordarea prin piata 12.700 € echivalent 61.500 lei
Abordarea prin cost 13.600€ echivalent a 65.900 lei

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii
si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata
pentru proprietatea In discutie va trebui sa tind seama de valoarea obtinuta prin abordarea prin
piatd. Avand in vedere scopul evaluarii, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la
abordarea in evaluare, opinia evaluatorului privind valoarea de piatda a proprietatii anterior

mentionate este cea rezultata prin abordarea prin piata (rotunjita):

Abordarea prin piata 12.700 € echivalent 61.500 lei

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

» Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu;

» Valoarea este subiectiva;

» Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

6. Anexe
Fotografii suplimentare ale proprietatii

Documente ale proprietatii

Extrase privind oferte de pe piata imobiliara
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6.1. Fotografii ale proprietatii
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6.2. Documente ale proprietatii

' . CANTON /'\BU$
COM. MICA
{ -y
/ N("J“l].
OFICIUL DE CADASTRU S| PUBLICITATE IMOBI LIARA ..\.). @.J.WQ»’.L.Q’»U'
Dosar nr. MOQ% QSOQS Qeo®@
’ N 168>/ Qo
\ INCHEIERE NrLG)6 G
3 Registrator ........ @)_Q\L&IDA—( ..... Q L‘%W'D/m"
- Asistent - registrator C@\UHIQMQH ..... W Q& )
i M b \Q/;Lg LD~ }J sz/u&w g S
suprg cererii introduse de ... ... Xl L Dy ... domiciliat in
(S%\\U’N’b ..... A éw@ ..... By RAAT Ry . ,&\/\'\m o a funciara, in baza
@mmwmmmwmxmwmg/ .............. ' TN

vazand referatul asistentului - registrator , in sensul ca nu exnst a pledlc:| la ins criere, f||nd
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Partea l-a

Proprietatea

—
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6.3. Extrase privind oferte de pe piata imobiliara

Oferte piata teren
C1

Vanzator

' Aurelian
- Ancnozrile crikzaceuiui

Loc de intalnire

© Ganesti, judet Mures

<D ] — Folografie mare

Teren intravilan construibil Ganesti AV

lo € Negocisb

[[] momcvEazA ANUNTLL (5 ACTUALZEAZA ANUNTUL

Puterea comunitatil

l Dler oo Proprictas ][ Samvlan [ nravian Intravian Il Supedata utia. 2 600 m® ] T, -
Descriers
D= vanzars

Teren intravilan construibi{Ganest MR 231] in suprafats de 2600 mp(26 arilin locelitstes Genesti jud Mures
Panorama si posie depsebits (nu depsrte de restsurans Buteiul Sasului Jloc linistt tereset  deschidears si
imtrane la O 142 Tveni/Tg Mures ridicare topografice la zi utiitsti [apa _ cenal, gaz | curent]ls 50 m

|d=al constuctie cacs tau depozit, spalatone suwto s=if servios =t

Eventual inchiriez pe termen lung sau schimb cu terenuri zone Tg Mures, Chj, lermut [ofer diferents dups caz)
raspund la mesaje sici

Wa muttumesc

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-construibil-ganesti-IDdkdYC.html
C2
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Vanzator

Marle Luce

=2 Rezpunde rapid

Anunturile utilizatorului
Suna vanzatorul Trmite mesaj

Loc de Intalnire

© Ganesti, judet Mures

Teren intravilan 56 ari Q <L

lo € Negociabil ?‘g
.

Descriere

Vind teren intravilan in jur de 56 de ari in zona apropriata de Tarnaveni, pe strada cimiturului, sat seuca, com
gansst. Acces 13 drum [30m]. Intravilan. 52 t=rmin documentele de intabulare. 52 poate face si separat doi
loturi de 25 de ari.

Pretul este 10 euro/mZ. 3au total este 56 000 ewro pentru 56 ari sau 25 000 pentru 25 ari.

Anure adeugat prin aplicetis grabuts OL D
disponibils pantru Andrmid 05

https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-56-ari-IDdpOnd.html
C3

=
mm’mo.ro & Contulmeu % Favorite  Agenti 2 Ajutor + Adauga anunt
© marca russmedia
I Cauta anunturi... Toate judetele ~ Toate categoriile vm

Romimo.re Anunturi imobiliare Teren iniravilan
Vind teren 7000 RON 0754227057
Mures, Targu Mures
Descriere

Mesaj
Vind Teren intravilan in sat Seuca pe strada Garii 700 mp cu acte in regula Pret 7000 ron .mob - 0754227057

teren/f1e02f65e12f7e151e26h22813hfeh3e html
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Oferte piata case

{ > 0] —— 06 Fotografic mare

Casa de vanzare

17 500 €

I Ofert oo Proprictas I | Camere 2 camere I I Soontaa i 75 m? l | Locuirza mobiaia / wiaa. Nemobilata / neutilata
Descriere
De vanzare cazs la tars din locaiitatea Mica este construta intr-o strada foarte linizSta este sproepe de raul Tarmava Mica cu terenul aferent de 1850 m2ZMai muite detali le

telefon seu la fats locubui.

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vanzare-IDdzXXS.html
C2
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Fotogratic mare

Vand casal

25 000 € ......-:

I Otert oc Proprictar ” Camere 3 camere ”

utia 100 m*® I [ Locuina mobitia | wilaa. Complet

Descriere

Vénd cesza in Ganesti compuzd din 3 camere bucstane baie pivrgs pluz 2 anexe din cérdmide apa/gaz curent meono 3 tifazic moara in functiune trfacics pozibiktét de
privatizers zuprafass totals 750 mer3. cu acces |s soze8ue principals[viz & viz de Caminul Cultural]

https://www.olx.ro/oferta/vand-casa-IDcL2bu.html
C3

Fotografie mare

Casa Ganesti

32 000 €

Descrlere

Casa ganesti suprafata 14 ari mai multe detalii la telefon 742063622 sau 742016342
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Alte oferte de piata:

Mica (MS) | casa single de vanzare 17.500 €

casa de vanzare
de vanzare casa la tara din localitatea mica este construita intr-o strada foarte linistita este aproape de raul tarnava mica cu terenul aferent de
1850 m2.mai multe detalii la telefon sau la fata locului.

75 m?

Proprietar: +4 074 470 0236
olxro | 63 zile pe piata | 27/04/2020

25.349 €

Mica (MS) | casasingle de vanzare

urgent casa de vanzare in mica sau schimb cu apartament! mica,

casa de vanzare in comuna: mica. casa are 2 camere, baie, bucatarie, hol, curte, gradina, pomi fructiferi. geamuri termopan,
centrala termica. e o zona linistita, departe de aglomeratie si zgomot. e situat la 22 km de tg mures si 11 km de tarnaveni. ne
intereseaza si un eventual schimb cu apartament cu 2 camere in tarnaveni sau targu mures.

2 camere | 90 m? | teren 900 m?2
Proprietar: +4 074 803 4050, +4 075 902 2345, +4 075 902 2346
olx.ro | 384 zile pe piata | 03/08/2019

Mica (MS) | casasingle de vanzare 11.364 €

casa cu doua camere cu gradina de 20 arii cu vita de vie cu pomi fructiferi cu fantana in curte cu sura casa se afla in comuna

mica nr 226 judetul mures la strada principala

2 camere | teren 2.000 m?

Proprietar: +4 074 445 9979
olx.ro | 940 zile pe piata | 02/12/2017

Mica (MS) | casa single de vanzare 22.000 €
vand casa com mica mures(3cam bucatarie+bucatarie vara)sup teren1100 sup utila 70mp i
3camere | 1980 | 70m? | teren 1.100 m?

Proprietar: 393294059178

homezz.ro | 1062 zile pe piata | 17/10/2017
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