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CAPITOLUL |

SINTEZA EVALUARII

1.1 Rezumatul faptelor principale La solicitarea clientului UAT Paulesti am elaborat
prezenta lucrare in scopul estimarii celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic
pe o piata libers si concurentiald; prin urmare, tipul de valoare adecvat este "valoarea de piata”,
definité astfel de SEV 100 — Cadrul general: Teren situate in Paulesti str. Rjndunelel r3 siteren

|

situat in Paulesti str. Principala 47/A primul proprietatea UAT PAulesti iar al doilea proprietatea SC
Bocons SRL.Prezenta evaluare, a fost elaborata in conformitate cu Standardele de evaluare a
bunurilor - editia 2019,care incorporeaza Standardele Internationale de evaluare editia 2020, SEV
100 ,Cadrul general’ (IVS ) , SEV 101 ,Termeni de referinta ai evaluarii’ (IVS 101) SEV 102
JImplementare’ (IVS 102) , SEV 103 "Raportare” (IVS 103), SEV 104 "Tipuri ale valorii”, SEV 230
.Drepturi asupra proprietatii imobiliare” (IVS 230), SEV 233 ,Proprietatea imobiliara in curs de
construire’, SEV 400 ”Verificarea evaluarii” , GEV 630 ,Evaluarea bunurilor imobile

Tipul vallorul- Valoarea de piatd este suma estimaté pentry care un activ séu o datorie ar
putea fi SC‘hII‘ﬂMI&t(é) la data evaludrii,_ intre un cumpérdtor hotérét si un vanzétor hotérét intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat $i in care partile au actionat ﬁecare in
cunostintd de cauzd, prudent si fird constrangere. Data evaluéirii este 08.06.2021; #oncluaa

lorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fost determinata in contextul
conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada premergatoare acestei date. Cursul valutar valabil
la aceasta data este 4,9230 RON pentru 1 euro; data raportului este 09.06.2021. Aceasta valoare,
de regula datjmrité volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data evaluarii si nu va
putea fi atins4 in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat condi iile pietei cat si
situatiile de vé nzare ar putea diferi fati de acest moment. De asemenea, raportul de evaluare este

onditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste

vorl modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea. Conclu‘zla asupra
om;endata ca opinie finalé in acest raport, se aplica intregii proprietati, si bnce divizare
ibuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, daca o\ astfel de

nu a fost prevazuté explicit in raport. Conform nivelului de incredere al evaluatorului in
zultatelor, expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fc;hst rotunjita.
Valabilitatea formularii valorii este valabila la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioaré a
valorii putand fi diferita.

Evaluatorul a estimat ca valorea de piata a proprietatii evaluate in prezentul raport ¢are este :

bt Valoare Valoare Cheltuieli ki
Nr.ctr | Denumire Adresa P unitara prin | teren prin | demolare dupa 1
{mp . g 3 5 teren (lei)
piata(lei) piata(lei) cumparare| |
TEREN Paulesti ,Rindunelelor 3 441 136.31 60113 22595 37518
2 TEREN | Paulesti Principala 47/A 294 136.31 40075 0 | 40075
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aplica. (Jionfom IVS 101 Termenii de referinta ai evaluarii, tipul valorii trebuie sa fie adecvat
scopului. Orice tip al valorii trebuie insotit de sursa definitiei
|

Obiectul prezentului raport de evaluare il constitue imobilul teren detinut de UAT Paulesti
situate ih Paulesti str Rindunelelor 3,si teren situate in Paulesti str Principala 47/A |evaluarea s-a
facut in ‘ipoteza dreptului deplin de proprietate asupra imobilelor teren

copul_ prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea schimbului
de prop(iea ate. ‘

Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de clientul solicitant si destinatarul lucrarii adica
numai in scopul solicitat respective pentru schimb proprietate. ‘

2.2 Instructiunile evaluarii.Standarde folosite.

Valoarea rezultata este o concluzie impartigla, experta si rezonabila a unun profesionist ,
bazata pe analiza tuturor informatiilor relevante si cynoscute de catre acesta la momentul evaluarii
si reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cgl mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie
obiectiva, incheiata in conditiile de vinzare specificate. Cu ocazia efectuarii iucram s-au aplicat
Standardele de evaluare a bunurilor 2020:SEV100-Cadrul general, SEV 101-Terme>nu de referinta
ai evaluarii ,SEV 102-Implementare, SEV 103-Raportare , SEV 230-Drepturi asupra proprietati
imobiliare si SEV 630-Evaluarea bunurilor imobile. \

Datele prezentate, analiza, concluziile si opinia evaluatorului sunt limitate la ipotezele luate
in considerare, a conditiilor specifice..Ele se bazeaza pe observatiile facute cu ocazia deplasarii in
teren la inspectia proprietatii si informatiilor culese de pe piata imobiliara specifica a proprietatii , pe
existente in documentele puse la dispozitie de catre client, si sunt corecte si adevarate
in limita acestor informatii si a ipotezelor si conditiilor limitative exprimate la 2.5 Ipoteze speciale si
conditii limitative.

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat drepturile deplin _de proprietate asupra proprietatilor
imobiliare Teren intravilan 441 mp din 482 mp situate in Paulesti str. Rindunelelor 3 avand nr
cadastral 106981 care la solicitarea UAT Paulesti a fost dezmembrat in 107141 cu o suprafata de
441 mp si 107142 situat tot pe str Rindunelelor 3 cu jo suprafata de 41 mp.In prezent exista
referatul de admitere a cererii urmind a fi transcrise in CF cele solicitate. |

yroprietate asupra proprietatilor imobiliare

Totodata a fost evaluat drepturile deplin _d
Teren intravilan situate in Paulesti str Principala 47/A din CF102642 Paulesti in suprafata de 294
din 1180 mp , care la solicitarea SC Bocons SRL a fpst dezmembret din nr cadastral 102642 in
107143 in suprafata de 886 mp situate in Paulesti sir Principala 47/A si 107144 in st‘:prafa*,ta de

urilor situate in Paulesti str Rindu:rnelellor 3
str.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL
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ta4tii identificata si descrisa in raport injipoteza in care aceasta corespunde cu cea
umentele de proprietate , neconcordanta intre proprietatea identificata si cea clin
entele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
ietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata
proprietatea identificata in raport
ietatea este evaluata ca fiind libera de agrice sarcini;au fost luati in considerare toti
ii care influienteaza asupra valorii proprietatilor evaluate care dupa cunostinta
torului sunt corecte.Nu a fost omisa in|mod intentionat nici o informative care ar avea
ta asupra valorii.
atorul nu a facut nicio masurétoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
te din descrierea sa legala (relevee vizate, extras de carte funciard); evaluatorul nu
lificarea de a valida aceste documentatii, toate datele evidentiate in documentele
3 dispozitia evaluatorului de catre clientul solicitantse presupun a fi corecte si
e,
lanurile si documentele tehnice inclusiv fotografiile proprietatii evaluate au fost
prezentului raport de evaluare in sectiunea anexe cu scopul de a inlesni intelegerea
prezentului raport de catre cititor; |
» evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale terenului proprietatii si respectiv nu au fost
expertizate cladirile din punctul de vedere al structurii, considerind studiile existente ca fiind
autentice;
» sSe presupune ca proprietatea este in concordanta cu toate reglementarile si restrictiile
url aani‘sJﬁce locale;
» se presupune ca utilizarea terenului coincide cu granitele descrise in actele de proprietate
si ca nu exista nici o servitute,;
» nu au fost observate de evaluator materiale periculoase sau toxice care sa influenteze
negativ valoarea proprietatii , totusi evaluatorul nu are capacitatea sa estimeze influent
acestor materiale;
» raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si legislative valabile |
data evaluarii; Opinia evaluatorului este valabila in contextual economic de la data evaluarii
iunie 2021 ,daca acestea se modifica semnificator in viitor ,evaluatorul nu este responsabil
decit in limita informatiilor valabile si cunoscute la data evaluarii.
o evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru factorii economici, fizici si de alta m.at‘ ra
care pot aparea ulterior si pot modifica valorile bunurilor fata de opiniile si rerultatele ‘
|
\
|
|

©

=

prezentate in prezentul raport; ‘

e evaluatorul nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna Tarturie in
Instantga. ‘

» Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascjnse sau \
vecinatéti care sa afecteze proprietatea evaluata in afara de cele la care s-a facut referire in

raport : ‘

o Prezentul raport de evaluare este valabil numai in ansamblul sau, este confibential, destinat
numai scopului precizat si numai pentru uzul|clientului si destinatarului menqonat. Nu imi
|
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asum nici o responsabiliatate daca este transmis unei alte persoane spre a fj folosit in tot
sau in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.6.Data evaluarii,data inspectiei,data raportului
Data estimarii valorii proprietatii imobiliare evaluate este 08.06.2021 , data la care se
considera valabile concluziile prezentei lucrari. Evaluatorul, a facut inspectia proprietatii in
07.06.2021 in prezenta reprezentantului UAT Paulest ,Adina Vasindac.Data intocmirii raportului de

evaluare este 09.06.2021

2.7.Moneda raportului

Valoarea proprietatii evaluate a fost exprimata in lei la cursul de schimb al BNR de la data
evaluarii.1 euro=4,9232 lei/euro Valoarea estimata este valabila atit timp cit conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului tde schimb) nu
se modifica semnificativ.

2.8 Sursele de informatii utilizate

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

» Situatia juridica a proprietatii evaluate- proprietari, sarcini, etc

» Documentele si informatiile referitoare la proprietatea evaluata puse la dispozitia
evaluatorului de catre client, care poarta intreaga responsabiliatate referitoare la datele
furnizate.

» Observatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator,
Cursul dle referinta al monedei nationale afisat de BNR.

o Baza de date a evaluatorului si date culese de evaluator din piata specifica;

o Baza de date a site-urilor de specialitate .0lx.ro , www.imobiliare.ro, ,www.Imo vest.ro.
si date culese de evaluator din piata .

o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

» Cataloagele IROVAL si Programul KostPlus actualzat 2020/2021

o [Extras CF 10262 Paulesti si referatul de admitere 36407 din 18.05.2021

« HCL 91/2000 si referatul de admitere 36399/18.05.2021
¢ Planuri de amplasament si delimitare imobile
2.9 Responsabilitatea fata de terti

Raportul a fost realizat in baza informatiilor furnizate de client.Prezentul raport de evaluare
este valabil numai in ansamblul sau, este confidential, destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului mentionat. Nu imi asum nici o responsabiliatate daca este
transmis unei alte persoane spre a fi folosit in tot saJ in parte, fie pentru scopul declarat, fie pentru
alt scop, in nici o circumstanta.
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DESCRIEREA PROPRIETATII

3.1.ldentificarea proprietatii.Descrierea juridica

cadastral 107141 in suprafata de 441 mp pe care in.prezent exista o constructie n orizata de

‘ccai10 mp facita de SC Bocons SRL .Intrarea la proprietate in prezent se realizeaza din str
ﬁﬁ%ﬂa nr 477A pe un arum de acces de cca 4 m delimitate de gard fata de str Rindunelelor

drumul ;p rtinind SC Bocons SRL. Fiind in suprafata de 294 mp dezmembrat in prezent din

Proprietatea evaluata, apartine UAT Paulesti terenul situate in Paulesti str RiEdunelelcvr 3

02642 in 107144 conform referatului de admitere OCPl.Terenul este plan |
dreptunghiular.Suprafata terenului este de 294 mp masurat ,este imprejmuit cu gard spre str
Rindunelelor si are un front de 4.086 m iar in adincime 71.95 m. ‘

cadastral |

3.2.Informatii clespre amplasament

Proprietatea evaluata este amplasata in localitatea Paulesti cea apartinind SC Bocons are
fy_tﬂig:are de drum cu acces din strada Principaala 47/A fiind descriesa succinct la pct urmator 3.3
In timpul inspectiei nu s-a constatat existenta unor factori de poluare in vecinatatea
amplas: lui. Zona de amplasare este favorabila pentru utilizare utilitate publica drum.

\
C risticile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile am@lasamentului

afecteaza utilizarea si valoarea terenului.La caracteristici fizice vor fi analizate marimea ,
forma,d iderea la drum principal, localizarea sj caracteristici topografice etc.ln prezent

acest teren este pietruit. Suprafata terenului este de 294 mp masurat ,este imprejmuit cu gard
spre str Rindunelelor si are un front de 4.086 m iar in adincime 71.95 m.Terenul in Trezem are ca

utilitati doar curent.Accesul la teren se poate realize atit pietonal cit si auto.

Un lot de teren devine amplasament cind este fizic delimitat si amenajat adica sa fie
pregatit pentru o anumita utilizare,acest teren_ke preteaza a fi utilizat la Iaglgireg ) strazii
Rindunelelor in opinia evaluatorului.

Amplasamentul terenului apartinind UAT Paulesti este pe str Rindunelelor 3 cu acces din

str Principala 47/A in prezent dar cu posibilitatea realizarii unui acces din str
,Rindunelelor.;: erenul dispune in prezent de utilitatea curent neavind apa si gaz.}erenul are
441 mp cu un front de cca 11,5 m.fiind dar pe teren se gaseste construita illegal o cladire de
cca 110 rnp.'lfserenul este partial pavat cu dale beton. Acces atit pietonal cit si auto.
|

RIEREA AMENAJAMENTELOR SI.CONSTRUCTILOR. |
|

sunt ingradite cu gard din placi beton.Pe terenul aprtinind UAT Paulesti se
gaseste construita illegal o cladire de cca 110 mp |construita inainte de anul 2020 data de la
rin HCL a fost trecut in domeniul privatal comunei Paulesti.Intre cele doua
pective cea detinuta de SC Bocons si cea detinuta de UAT Paulesti nu exista o
jard.

3 fnbilirea valorii de piata a imobilului terenurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3
;' UAT Paulesti si teren situat in Paulesti str.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL
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|
|

FOTOGRAFII CU PROPRIETATILE EVALUATE. ‘

CAPITOLULA4

ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE PROPRIETATII ‘
Analiza pietei imobiliare reprezintii procesul de identificare si studiere a pietei Inei anumite
proprieti imabiliare Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre persoane- fizice

sau juridice- care schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.Aceasta piata

se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialului de a produce venituri, localizare,

AL Y

caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. ‘

obiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vinzatorilor si a

-

nenea este o piata cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila la

amenintarea de a fi evacuat din spatiu, conditiile in care se incheie tranzactia- au u
importanta si conduc la preturi de tranzactionare care difera in mare masura de val

eori influenta
area de piata.

Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului terenurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3
proprietatea UAT Paulesti si teren situat in Paulesti str.Principala 47/A proprietatea C Bacons SRL
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Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factor: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea
efectiva de cumparare. Piata trebuie delimitate in cazul de fata fiind vorba de piata terenurilor
intravilan pentru constructii. Toate principiile importante ale evaluarii, ce reprezinta fundamentul
unei analize rationale a comportamentului pietei imobiliare, au insemnatate si legatura directa

cu piata.
° Anticiparea-beneficii viitoare generate de proprietatea imobiliara, asa cum
sunt acestea percepute de vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata.
° Schimbarea -cereriea si ale ofertei se afla intr-o dinamica permanenta

e Cererea si oferta. Valoarea este determinata de interactiunea dintre cererea si oferta
existente la data evaluarii.
o Substititutia. Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara
tul de achizitie al unei alte proprietati imobiliare cu acelea s caracteristici.
~hilibrul. Valoarea proprietatii imobiliare este creata si mentinuta atunci cand caracteristicile
unei proprietati se confarmeaza cererilor de pe piata specifica..
o Factorii externi. Proprietatile imobiliare pot castiga sau pierde valoare datorita/din cauza
conditiilor sau evenimentelor externe proprietatii. se refera la conditiile de piata ce vizeaza
proprietatea imobiliara evaluata;

Se identifica care sunt caracteristicile proprietatii subiect care determina capacitatea sa
productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi fizice,juridice sau de
localizare ; acestea vor fi baza pentru selectarea proprietatilor comparabile, precum si pentru
concluziile cu privire la modelarea cererii marginale previzionate.

Oferta si cererea pentru amplasamente cu diferite localizari tind spre echilibru.Daca oferta
scade cresc preturile,cind oferta creste tendinta pretului este de scadere.Daca un tip de
amplasament este f rar pretul sau ar putea creste f mult .Analizind proprietatile subiect
amplasamentul de pe str Rindnelelor 3 Paulesti_se incadreaza intr-o zona in care avem o oferta
medie pe piatal si o piata relativ activa . Acest teren desi suprafata relative mica 441 mp poate fi
folosit rezidential intrucit are front 12 m la str Rindunelelor.Preturile la teren intravilan in Paulesti la
amplasament doar cu current variaza intre 25 si 30 euro/mp.Avantajate sunt terenurile cu front la
drumul principal si utilitatile in fata amplasamentului.Prin compararea caracteristicilor proprietatii
subiect cu ce}l e ale proprietatilor competitive, evaluatorul poate determina absorbtia proprietatii
subiect, in conditiile de piata, cerere si oferta competitiva cunoscute. Pe termen scurt piata
este in usoaré crestere.l.ocatiile situate in Paulesti cu toate utilitatile si pe strazi asfaltate pot
ajunge si la 35-40 euro/mp.Analizind terenul de 294 mp cu latime de doar 4 m consider ca
acesta nu este tranzactionabil sinqura lui utilizare dar care mareste confortul in zona al
locatarilor este alipirea la str Rindunelelor si realizarea unui drum de acces pe aceasta strada
cu latime de minim 5/7 m.In acest sens consider ca pentru dezvoltarea UAT paulesti este util
acest lucru si valoarea terenului pe mp va fi in acest caz _similara cu a terenurilor din zona.

CAPITOLUL &

Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului terenurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3
proprietatea UAT Paulesti si teren situat in Paulesti str.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL
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5.1.Cea mai b

Valoare
amplasamentu
a cestuia-cons

Analiza datelor si concluziile - Evaluarea proprietatii

una utilizare a terenului considerat ca fiind neocupat

a terenului trebuie considerate in termini de cea mai buna utilizare.Chiar daca
are amenajari functionale valoarea terenului este bazata pe cea mai buna utilizare
derat a fi liber si disponibil pentru dezvoltarea ulterioara pentru utilizarea cea mai

eficienta Terer

documentele d

CMBU

e avizare si restrictiile aferente.

aste utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat,a unui teren liber sau

a unei proprietati construite in cazul nostrum a unui teren liber sau care poate fi liber care trebuie

sa fie permisa
respectivului te
esentiale ale &

Exista 2

‘71

Analiza terenul

egal,posibila fizic si fezabila financiar din care sa rezulte cea mai mare valoare a
ren.In timp ce caracteristicile unei cladiri pot fi schimbate in timp ,caracteristicile
mplasamentului nu pot fi schimbate.

posibilitati

Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate devein liber prin
demolarea oricaror constructiifamenajari.

Utilizarea care ar trebui date unei proprietati construite prin lucrari de

reconversie,renovare etc.

ui considerat liber se bazaeaza pe utilizari alternative care toate trebuie sa fe posibil

fizic premise legal fezabila financiar si maxim productive. Accentul trebuie pus pe trei posibilitati

< Pastrarea amenajarilor existente

% Transformarea amenajarilor

% Demolarea amenajamentelor si redezvoltarea terenului.
In efectuarea CMBU am considerat utilizarilre probabile in mod rezonabil.
Teren 1 Suprafata 441 mp apartinind UAT Paulesti
Utilizari posibile :

1 constructii rezidentiale

2 depozitare material in aer liber

3 constructia unui magazine /deposit

UTILIZARE POSIBILE TEREN LIBER
Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului terenurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3

proprietatez

I’

UAT Paulesti si teren situat in Paulesti str.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL
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ANALIZA REZIDENTIAL COMERCIAL DEPOZIT LIBER
POSIBIL FIZIC DA DA DA
PERMISA LEGAL DA NU DA
FEZABILA FINANCIAR DA DA DA
MAXIM PRODUCTIVA DA NU NU
La acest teren exista problema unei constructii ilegale care trebuie demolatL iar la valoarea

terenului se va tine cont si de valoarea costurilor cu demolarea terenu)‘ nu va putea fi

optimizat
care propr
orice cons
fizic este f;
de permis.
tinind cont
deposit in

Teren 2 $

ventr
ietar
truct
)0Ssib
vilita
de ¢
aer |

upra

hiniile pe mp spatiu residential fata de
ber.

L 0 consructie rezidentiala de exemplu daca este construita
Ul nu o doreste si care nu indeplineste al doilea criteriu cel d‘ permis legal,unde
ve aflata pe teren trebuie sa indeplineasca criteriile urbanistice.Desi ¢ca si posibil
la constructia unei cladiri in situatia oastra de cca 110 mp nu indeplineste cnrteriul
te legala .Maxim productive consideram in acest caz a fi proprietatea rezidentiala

constructive anexa pe

chiria pe un teren liber pentru afi folosit ca

Avand in

T"ata 294 mp apartinind SC BOCONS SRL

vedere forma si dimensiunile terenului acesta se preteaza doar la largire drum

acces str

Rinc

unelelor nici o alta alternative nu este posibila fizic maxim productiva va fi

largire str.

ada

:

Rindunelelor deoarece va fi de utilitate pubica si este singura solutie in zona

penitru lar

glreb la 5/7 m a drumuluj de acces pe str Rindunelelor in present acesta fiind e

cca4m.

UTILIZARE POSIBILE

TEREN LIBER

ANALIZA

REZIDENTIAL

LARGIRE DRUM

DRUMACCES | o NDUNELELOR

POS

IBILF

12IC NU

DA DA

PER

VIISA

LEGAL NU

DA DA

FEZABILA

FINANCIAR NU

DA DA

VIA)

KIM P

RODUCTIVA NU

NU DA

5.2. Evalu

T
constructi

area

eren
,un

de transport. [
utilizare, terent

de baza

ten

evaluarea terer
tat evaluarea terenului , cat si a amplasan

diversitati

e fe

terenului

ul are valoare pentru ca ofera util

| are valoare pentru o categorie partic
enului, exista multe principii si multi
ului.

Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului terer

proprie

atea

| UAT Paulesti si teren situat in Paulesti s

oY

tate potentiala ca amplasament, pentru o

spatiu de recreere, o exploatare agricola sau pentru un drept de trecere pentru cai
Daca terenul are utilitate pentru o anumita utilizare si exista cerere pentru acea

sulara de utilizatori. Totusi, pe langa utilitatea
factori care trebuie luati in considerare la

nentului necesita insa o analiza atenta a unei

ctori ce influenteaza astfel de proprietati imobiliare.

nurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3
str.Principala 47 /A proprietatea SC Bacons SRL
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Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:anticiparea;schimbarea;cererea si
oferta;substitutia;echilibrul.

Anticiparea se refera la faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii
in viitor
Oferta si cererea pentru amplasamentele cu anumite localizari tind spre echilibru daca
oferta scade,iar cererea ar ramane stabila sau creste cresc si preturile.in mod
contrar,preturile scad in situatiatia in care creste oferta de amplasamente pentru o anumita
utilizare si cererea ramane stabila sau descrete
Principiu/ substitutiei, care spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru un
amplasament decat pentru un altul similar sau identic, se aplica in evaluarea terenului

si arata ca cea mai mare cerere va fi pentru cele mai ieftine amplasamente similare.

Principiul echilibrului este, deasemenea,aplicabil in evaluarea terenului .Atunci cand diferitele
le unui anumit mix economic sunt in stare de echilibru, valoarea este sustinuta; atunci
cand echilibrul \nu este stabil, valoarea se modifica.
Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionala, sunt
din cele trei abordari traditionale ale valorii : abordarea prin piata
(comparatie directa), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

<« Metoda comparatiei directe

« Metode alternative:
| - Extractia de pe piata

\
\
| + Alocarea(proportia}

i « Tehnicile capitalizii venitului

- Capitalizarea directa: Metoda reziduala
- Capitalizarea directa : Capitalizarea rentei funciare

- Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

% CAPITOLUL. 6
EVAL.UAREA PROPRIETATII - APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

In cazul metodei comparatiei directe cea mai utilizata metoda cind avem terenun
comparabile va avea urmatoarele elemente de comparative.Drepturi de proprietate
transmis confitii de finantare,conditii de vanzare,cheltuieli effectuate imediat dupa
cumpara ,co:‘ditii de piata,localizarea, caracteristici fizice ,utilitati disponibile si zonarea.

|

Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului terenurilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3
propri tateag UAT Paulesti si teren situat in Paulesti str.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL
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Ar fi optim
aceluiasi
aplicate in
specifice p

Comparal
aceasta a

In urma a

ca ,comparabilele selectate sa fie tranzactionate cit de recent GEV 630.Conform
tandard comparabilele trebuie selectate cu aceeasi CMBU. S:ucc%siunea ajustarilor
abordarea prin piata este: ajustari specifice tranzactionarii, urmate de ajustarile
ropri‘k;tatii ‘

bila care are cea mai mica ajustare bruta va fi cea care v-a da valoarea in
bordare.

licarii acestei metode pretul pe mp al terenului este de 136,31 lei/mp atit intr-un

caz cit si in altul .am explicat in capitolul cea mai buna utilizare pct 5.1 rationamentul, iar

tere‘nurild se afla in apropiere si in cazul analizat ambele sunt in cea mai buna utilizare,

In anexa avem grilele de comparatie si comparabilele folosit

Valoarea terenului de 441 mp va fi dat de valoarea de piata a unui teren liber din care se vor
scadea valoarea de demolare.Valoarea de demolare a fost calculata folosind programul Kost

Plus actu

In acest ¢

lizat la zi .
| Valoare Valoare |
; Suprafata : - Al
Nr.ctr | Denumire Adresa (m unitara prin | teren prin |
P piata(lel) | piata(lei)
TEREN Paulesti ,Rindunelelor 3 441 136.31 60113 | |
2 | TEREN | Paulesti Principala 47/A 294 136.31 40075 |

z consider ca singura metoda aplicabile este cea prin piata - comparatiei directe. Cu

mentiunea ca terenul situate pe str RindunelelmJ 3 care are pe el 0 constructive ilegala de

110 mp va avea valoarea afectata de costul demolarii care este de 23115 lei coform fisei de
calcul atasata in anexe astfel valoarea acestui teren se va obtine scazind din valoarea prin
piata costul demolarii.

J ; St Valoare Valoare Cheltuieli Milosh
Nr.ctr | Denumire Adresa e unitara prin | teren prin | demolare dupa e.
{mp : . ; 1| teren {lei) |
piata(lei) piata(lei) cumparare | |
TEREN| | Paulesti Rindunelelor 3 aa1 136.31 60113 22595 ||| 37518
2 TEREN | Paulesti,Principala 47/A 294 136.31 40075 0 40075
CAPITOLUL 7
CONCLL:IZII

6.1.Reco

propri

Pentru stabilirea valorii de piata a imobilului tereturilor situate in Paulesti str Rindunelelor 3

|
cilierea valorilor.Valoarea estimata propusa, opinia si concluziile evaluatorului
\

tr.Principala 47/A proprietatea SC Bacons SRL

tatea UAT Paulesti si teren situat in Paulesti ‘
| 15
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In conforry

103) si din
urmatoare

»

»

Ina
estimarea
avute la di

Intr
finale,

\ |
itate cu prevederile Standardelor de Evaluare editia 2019, SEV1
doripta de a facilita intelegerea rezultatel?r la care am ajuns in a

a precizare

:

Co

iceptul de valoare de piata reprezint%
pre a

zentei evaluari respectiv valorificare

valorii de piata a proprietatilor imobiliare analizate, am revazut si

spoz‘htie, tehnicile, logica si rationamentele aplicate.
|

i i Abordarea prin
Spaciicati metoda pi:taa
‘ adecvarea buna
} precizia buna
| cantitatea de
informatii hung
\

\
ucit _«ﬁbordarea prin piata, utilizata, indeplineste cele trei criterii ne

03 ,Raportare”(IVS
est raport, voi face

tipul de valoare adecvat scopului declarat al

proprietatii pentru recuperarea creantelor..
Prq:pnetatea a fost evaluate si prin abordarea prin piata si metoda extractiei
naliza rezultatelor am apreciat importanta,adecvarea si cantitatea informatiilor. In

reanalizat toate datele

cesare estimarii valovii

valoarea de piata a proprietatilor imobiliare de tip teren va fi cea

rezultata in urma

aplican

i ace

>stei abordari prin piata.-metoda comparatiei directa cu menti

junea ca valoaree

terenu

lui sifuate pe str Rindunelelor 3 este grevat de valoarea demolarii

unei constructii ilegale

aflate pe ac

est teren

Nr.ctr | De

\
un

{
den
¢

Valoare
teren prin
piata(lei)

Valoare
itara prin
iata(lei)

Suprafata
{mp

numire Adresa

Cheltuieli
nolare dupa
umparare j

Valoare
teren (lii)

=

EREN Paulesti ,Rindunelelor 3 441 136.31 60113

22595 37518

EREN Paulesti ,Principala 47/A 294 136.31 40075

0 40075

CAP 8 ANEXEI

Anexe 1
Anexa 2
Anexa 3
Anexa 4 -

Pent
propriet

1.5 RAPORTULUI DE EVALUARE
Grila de estimare a valorii de piata a proprietatilor imobiliare aborc
Comparabile folosite la abordarea prin piata - Explicarea ajustaril
Fisa calcul cost demolare cladire ilegala

Documente puse la dispozitie de proprietar si solicitant.( extrase (

|
|
\ . .|,
; ing.Buzila Olimpiu Marcel
membru titular Iegitimatie nr.17864
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——-\Y__ !
ru ste Inhrea valorii de plata a imobilului terenurilor situate in Pat
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e
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Anexa 1
ABORDAREA PRIN PIA'[A A PROPRIETATII TEREN INTRAVILAN PAULESTI Rindunelelor 3 si Principala 47/A

' |Element de comparatier Prosz:;?:::ea Comparabila1 | Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabila 4
| —
‘ g ; Teren Paulesti
. : bl Teren Paulesti | Teren Paulesti | Terenintravilan | Teren Paulesti :
\ Identificare proprieta Rindunelelor 3 | capat Viorelelor Paulesti Narcisei Rlndur.!eielor o
i | Andrei Muresan
|Suprafata (mp) i 441 1,325 600 1,800 e ]
; Pret vanzare 37,000.00 € 17,000.00 € 47,000.00 € §4,00000€
' |Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
* {Marja negociere ( %) | -10% -10% -10% -10%
' [Marja negociere ( valori¢ ) ( eufo ) -3,700.00 € 1,700.00 € -4,700.00 € 540000€ |
Preful estimat de tranz (ouro) 33,30000€ | 1530000 € 42,300.00 € 48,60000€ |
h- Ol R R T TR L [
‘ ELEMENTESPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate transmis deplin deplin deplin deplin deplin
‘ Ajustare unitara sau procentuale 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala drept de proprietate 0.00€ 000€ 0.00 € 0.00€
[pestaaem T T SRR R e O
RESTRICTH LEGALE nu sunt similare similare similare similare ‘
' |Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
} Ajustare totala drept de propriefate 0.00€ 0.00€ 0.00 € 0.00 € j
QLT TR | S 1 _513€ | sssie | msoe | T%m9E [T
- |CONDITII DE FINANTARE de piata intergral intergral intergral intergral
' [Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de finantare 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€ j
Pretajustat || | e SISl T e e T
CONDITII DE VANZARE nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare |
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0.00€ | 0.00€ 0.00€
Pretajustat | iR Bmae | &me | EEme T
CONDITII DE PIATA lun 2021 noi 2020 Oct-20 Aug-20
| |Ajustare unitara sau procentuzla 10% 10% 15%
Ajustare totala conditii de piata 0.10€ 010€ 0.15€
[Pretajustst = | L . 2523¢ ﬁ | 2880€ 1 BEAE |
‘ AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII sin
Localizare - | Teren Paulesti inferlor inferlor Infetior Rindunelelor
j Rindunelelor 3 Paulesti
| |Ajustare unitara sau procentuala 15% 5% 20% 3%
Ajustare totala localizare 378€ | 1.28€ 473€ ‘
Pretajustat i T mwee [ eme |0 EEe ] TTEEL ]
Caracteristici fizice I
Suprafata ‘ ‘ 441 1,325 ‘ 600 1,800 | 1,358
Ajustare unitara sau procentudla -5% -2% 5% 5%
Ajustare totala structura -1.45€ -0.54€ -142€ -1.84€
Destinatie ' constructii constructii constructii constructii constructii
Ajustare unitara sau procentusla 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala arie utila k 0.00 € ‘ 0,00 € 0.00 € 000€ |
| .;;:98.:;_{;‘ Sxwione trotuar,platfonna asfalt asfalt strazi pamint pietruit asfalt
Ajustare unitara sau procentuala 0% ‘ 10% 5% 0%
Ajustare totala vechime 0.00€ 269€ 142 € 000€ UL
Utilitati ( en el / apa iaanaliz:+re lgaz) curent similare apa similare toate
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Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0% -20.0%
Ajustare totala utilitati 0.00€ 0.00€ 0.00€ 131 €
Topografie | plan plan plan plan plan
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 5%
Corectie totala termoficare proprie 0.00€ 0.00€ 0.00€ 184 €
Frontstradal 12 20 22 21 21
Ajustare unitara sau procentuala 5% 5% 5% 5%
Corectie totala finisaje -1.45€ -1.34€ -142€ -1.84 €
Reglementari urbanistice PUZ PUZ da da da da
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Sorectie unitara 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00€
Acces la proprietate da similare similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare unitara | 0.00€ 0.00 € 0.00 € 0.00€
Alte ajustari nu nu nu nu nu
Ajustare unitarafprocentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru garaj . 0.00 € 0.00 € 0.00€ 0.00 €
Total ajustari caracteristici fixice (%) 1000% | 300% _ 500%. ) 28
Total ajustari caracteristici fitice (Eimp) 250 ] ome | @ AmE
Pretajustat(eurolmp) | : 2612 e wey

Cheltuieli ptr aducere la stadiu de teren da nu nu nu

construibil ‘ ‘ 1”

Ajustare unitara sau pro centuala 0% 0% 0% 0%
Alustare unitara 0.00€ 0.00 € 0.00 € 000€
Pret ajustat (euroimp) A ame 2769 € s TR T
Ajustare totala neta ' 0.98€ 2.19€ 346€ -B€
Ajustare totala neta (%) 4% 9% 15% -23%
Ajustare totala bruta absoluta (euro/mp) 6.79€ 595€ 9.14€ 14€
Ajustare totala bruta procentuala (%) 21% 23% 39% | s
Numar ajustari ‘ 5 6 6 6

Pentru comparabila D s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
Opinie - Valoare de piata “. proprietatii 12,209.70/euro 60,111iron
subject 27.69]euro / mp 136.31|ron  mp
| Curs 4.9232
Data 08.06.2021
o s T /""'
Evaluator aut lmvgﬁaiﬂfﬁﬂmw__
< ' Y
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1 Teren de vanzare

Pret Vanzare: 37,000 EUR
Zona: , Paulesti ! 3 j

D Oferta: 16597 | |

Actualizat in: 18.11.2020
Afisari: 285 | |

Suprafata teren: 1325 n’

| Oops! Something wentwrong.
"i'hé ‘p,agjs didn't load Google Maps correctly. See the JavaScript console forielchni"é:al ;dezi%us’" :
Descriere oferta teren

Salveaza ofertal Tipareste oferia

Teren Intravilan Construibil de vanzare in Paulesti - , reper, avarﬁd o suprafata de 1325 mp i
deschiderea de 20 ml la 1 strada. Caracteristici teren POT % , CUT , Regim de inaltime , amprenta
maxima #amprentamaxima# mp.Pretul este negociabil . 1D intern: 16597. ‘

Caracteristici

»  Zona: }
»  Suprafata: 1325 mp ;
» Reper:

s Fronturi: 1
s Localizare: Intravilar
o Deschidere: 20 ml

o Tip teren: Construibil

e Acces teren: Auto, Rietonal

o Strazi: In lucru

a\uator aumto ;P}(j
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Umiada Nr, 176
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Pretabil: Case / vile, Gomercial
Caracteristici generale

Acces Teren}: Pietonal Auto
Acces Utilitati: L a distanta
Alte Caractgris ici Teren: Oportunitate de investitie
Strazi Teren: In lucru
Teren Pretabil: Case / vile Comercial

Utilitati: Curent Apa Canalizare Gaz
Contacteaza agentul

Imovest Satu Mare

0743.284.965

office@imo-vest.iro

2 Terenuri de vanzare Pat

llesti

i‘\{‘ - ‘: ;,;. }lr
4
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Pret Vanzare: |
Zona; , Paulesti
ID Oferta: 12625
Actualizat in: 5.

Afisari: 242

Suprafata teren:|600

7,000 EUR

0.2020

1

Descriere oferta teren

Salveaza oferta Tiparestg oferta

Teren Intravilan C
deschiderea de 22

Caracteristici

o /Zona:

o Suprafata: 600 mg

o Reper:

o Localizare: Intrav

o Deschidere:

o Tip teren: Constru
Caracteristici

©

» Utilitati: Ap

3 Tere

bl _d

/////

o Do locdh
. Fauliestl

2 ml

n

o 47,0

lan

ibil
generale

de vanzare

0 EUR

onstruibil de vanzare in Paulesti - , reper , avand o suprafata de 600 mp si
ml la strada. Pretul este negociabil . ID intern: 12625.

g\ta w auto,
f \\\

OHMP’U |
i Legitimariy foAiR}g& :

Ac Valabil 2021
9,
}’ "Claliu teas E? 5.(( F/"g
ANZVAR u‘:‘,
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o Strazi: In lucru

o Pretabil: Agremer

» Acces Teren: Pic

o Acces Utilitati: P

ID Oferta: 14324
Actualizat in: 11.8.2(
Afisari: 218
Suprafata teren:|180(

page
ofer

pares

Thi%
Descriere

Salveaza oferta Ti

Teren Intravij:n ¢
deschiderea de 21
amprenta maxima

Caracteristici

Zona:

Suprafata: 1800 m
Reper:

Fronturi: 1
Localizare: Intrav:
Deschidere: 21 mli
Tip teren: Constru

o Acces teren: Auto,

Caracteristici

2020

lan

ibil

Oops! Somethlng we

onstruibil de vanzare in Paulesti - , rep
ml la 1 strada. Caracteristici teren POT
#amprentamaxima# mp.Pretul este ne

Pietonal

it, Case / vile
generale

tonal Auto

e Teren

| |
1 |
| |
; |

nt Wronq

gociabil . ID intern: 14324,
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% , CUT , Regim de inaltime ,
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Alte Caracte

ristic

i Teren: Oportunitate de investitie La Sosea/Bulevard [luminat stradal

Constructie ’Jl"erel*n Renovabila

Strazi Teren

Inh

Teren Pretabil: C

Utilitati: Curent A

l 1100 2% teren de vanzare
€ c

3 oLppe @0

@ TomT:

# storiarofro/ofertall

< Inapol a ¢4

2 parcele

© saw

a

Prezentare
Suprafata ter
1100 m?
Tip proprieta
teren intrav
inclinatie:
plat

Descriere

utare Te)

ge
en (i

e:
lan

Anu

Icru
ase / vile Agrement

pa Canalizare Gaz

4 Teren de vanzare

travitan-situate-in -

W Facultates ge Const. @) Apartament? came.. Wl (3 necitite) - cbmoi. Wy, 1Cumpsrarur

Anuntun > Ansamblun

endeVanzare > SatulMare > Paulesti (comuna) > Paulesti > 2 parcele teren intraviian situate in Paulesti,

/7N Imobiliare Conect Satu Mare

/0752 833 395

Ageistabont Beustin dale este §.C QLY
) Vreau sa primesc oferte simiate

T » @

44000 €

AD &

nerala
m?).

nt

[ Reading ris:




Oferta Vanzare !

- 2 parcele teren intravilan situate in Paulesti.

SUPRAFETE:
- 1358 mp, front 2
- 1110 mp, front 2

1,13 m.
2,85 m.

Utilitati: apa, canal, curent, gaz, asfalt.

Pret: 4.000 Euro/ARIE
Tel: 0752 833 395 Daniel Baitan

Mai putin
Particularitati

apa curenta

Comoditati

conducta de gaze naturale

Infrastructura

acces nepavat
electricitate
canalizare

Tip Oferta

negociabil
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