ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA PUI
CONSILIUL LOCAL

PUI, str. Republicii, nr.64, Tel. 0254/779101; fax 0254/779009
E-mail:primariapui@yahoo.com

HOTARAREA NR.43/2020
privind aprobarea vinzirii fira licitatie publici a unui teren intravilan din patrimonial privat al
comunei Pui, in suprafati de 972 m?, situat in satul Pui, strada Piata Republicii nr.6, inscris in
CF 63218 Pui, numir cadastral 63215 Pui, categoria de folosinti ”curti constructii”, ciitre
numitii Vulcu Neluta-Marioara si Ciolea Ioan

Consiliul Local al Comunei Pui, judeful Hunedoara, intrunit in sedinta extraordinara in data de
3.07.2020,

Avand in vedere proiectul de hotardre inregistrat sub nr.84/43/2.07.2020 si referatul de
aprobarc cu acelagi numar, intocmite de primarul comunei cu privire aprobarea vAnzarii fari licitatie
publica, a unui teren intravilan din patrimonial privat al comunei Pui, in suprafata de 972 m? situat in
satul Pui, strada Piata Republicii nr.6, inscris in CF 63218 Pui numar cadastral 63215 Pui categoria de
folosintd “curti constructii”, catre numitii Vule Neluta-Marioara si Ciolea Ioan, proprietari tabulari ai
imobilului-constructie cu destinatia de locuintd, inscris in acelasi CF 63218 Pui s1 numdr cadastral
63215, proprietarii tabulari ai imobilului-constructie cu destinatia de locuintd, inscris in acelasi CF
63218 Pui si numir cadastral 63215,

Z.raportul - compartimentului  de resort pentru proiectul de hotdrdre, inregistrat sub
nr.85/43/2.07.2020,

Urmare raportului de evaluare inregistrat la Primaria Pui sub nr.55/2020, intocmit de Mangu
Sorin-luliu, expert evaluator proprietdti imobiliare, pentru imobilul-teren situat in intravilanul satului
Pui, strada Piata Republicii nr.6, inscris in CF 63218 Pui numar cadastral 63215 Pui, categoria de
folosintd "curti constructii”. proprietatea privati a comunei Pui;

In baza avizului comisiei economica, buget-finante, agriculturd, administrarea domeniului
public si privat, amenajarca teritoriului si urbanism, munca si protectie sociald, protectia mediului a
consiliului local nr.86/66/3.07.2020, intrunita in sedinta in data de 3.07.2020.

l'inand cont de prevederile:

-art.863 lit.a) si art.1650-1745 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare;

-art.363-364 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu completirile si modificarile
ulterioare,

in temeiul dispozitiilor art.84 alin. (5), art.87 alin. (5), art. 139 alin.(2), art.196 alin.(1) lit.a)
197 alin.(4) si art.243 alin.(1) lit.a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu completarile
s1 modificarile ulterioare,

hotaraste:

Art.1. — Se insuseste Raportul de evaluare nr.55/2020, pentru imobilul-teren intravilan in
suprafafa de 972 m?, situat in satul Pui, strada Piata Republicii nr.6, inscris in CF 63218 Pui, numair
cadastral 63215 Pui, categoria de folosintd “curti constructii”, intocmit de Mangu Iuliu-Sorin, expert
evaluator proprietati imobiliare, previzut in anexa care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2. - Se aproba aproba vanzarea fara licitatie publicd, a terenuli intravilan din patrimonial
privat al comunei Pui, in suprafatd de 972 m?, situat in satul Pui, strada Piata Republicii nr.6, inscris in
CF 63218 Pui, numdr cadastral 63215 Pui, categoria de folosinta "curti constructii”, catre numitii Vule
Neluta-Marioara si Ciolea loan, proprietarii tabulari ai imobilului-constructie cu destinatia de locuinta,
inscris in acelasi CF 63218 Pui si numir cadastral 63215.

Art.3. —(1) Pretul de vanzare al terenului se stabileste prin negociere intre parti si nu va fi mai
mic decdt suma de 9.720 euro(echivalent 10 euro/metru pitrat) stabilitd conform raportului de evaluare
de la articolul 1.



(2)Comisia de negociere care va negocia pretul de vanzare al terenului prevazut la alineatul 2
va fi numita prin dispozitia primarului.

(9)n situatia achitarii in rate lunare egale a pretului de negociat, plata se va face in lei pana in
ultima zi lucritoare a lunii, la cursul BNR din ziua platii.

Art.4.-Se mandateaza domnul Stoica Victor-Tiberiu, Primarul Comunei Pui, sd incheie
contractul de vanzare-cumpirare la pretul negociat de comisia previzuta la articolul 3 alin.(2).

Art.5.- Toate cheltuielile si taxele aferente vor fi suportate de catre cumparatori.

Art.6.- Cumparitorii pot solicita inscrierea in cartea funciari a dreptului de proprietate numai
dupi a chitarea integrala a prefului terenului.

Art.7. — Prezenta hotirare poate fi atacata la instanta de contencios administrativ, in conditiile
Legii contenciosului administrativ nr.5 54/2004, cu modificirile si completarile ulterioare.

Art.8. — Prezenta hotdirdre se comunica: Primarului Comunei Pui, Prefectului Judefului
Hunedoara, persoanelor previzute la articolul 3 alin.(2), doamnei Vulc Nelufa-Marioara, domnului
Ciolea loan si biroului finaciar-contabil.
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Creciunesc Doinel

< Contrasemneaza,

Secretar general, y
Camelia-Simona Becus

A NL;: "X\ Presedinte de sedinti,
N

Pui, 3.07.2020

Vot deschis; Numar consilieri i ie-13: Numdr consilieri prezenti:13; Voturi pentru:13; Voturi impotrivi:0; Abtineri:0



ROMANIA
JUDETUL HUNEDOARA
COMUNA PUI
CONSILIUL LOCAL

PUI, str. Republicii, nr.64, Tel. 0254/779101; fax 0254/779009
E-mail:primariapui@yahoo.com

Anexa la Hotidrarea nr.43/2020

RAPORT DE EVALUARE

(nr. 55/26.06.2020)

TEREN INTRAVILAN

Comuna PUI, localitatea PUI, fara numar
- Cartea Funciari nr. 63218 Pui -

Utilizator desemnat: COMUNA PUI

) INREGISTRARE LA
INREGISTRARE LA Nr. UTILIZATORUL DESEMNAT Nr.

EVALUATOR 55/26.06.2020 AL RAPORTULUI DE
EVALUARE




SINTEZA EVALUARII

Prezentul Raport de Evaluare a fost realizat in baza COMENZII nr. 1.844/19.05.2020
a Comunei Pui.

Obiectul evaluirii il reprezinti o proprietate imobiliara, de tipul “teren intravilan”,
cu suprafata de 972 mp, categoria de folosin{a “curti-constructii”.

Terenul intravilan evaluat este situat in judetul Hunedoara, comuna Pui, localitatea
Pui, fara numar.

Terenul intravilan evaluat apartine Comunei Pui.

" Terenul intravilan evaluat este tnseris in C.F. nr. 63218 Pui, nr. crt. Al, nr. cadastral

63218.

Terenul intravilan evaluat a fost considerat liber de sarcini.

Data de referinti a evaludrii este 26.06.2020.

Scopul evaluirii il constituie obfinerea de referinti obiectivi asupra valorii terenului
intravilan.

in vederea evaluirii a fost selectatd si aplicati metoda comparatiilor _directe
(abordarea prin piata).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea_metodei comparatiilor
directe.

Proprietatea imobiliara Valoarea. de piata
Teren intravilan 47.065 lei
(Comuna Pui, localitatea Pui, fira numar) (echivalent 10,00 EUR/mp)
(suprafati: 972 mp) (echivalent 48,42 lei/mp)
_4

Valoarea de piati estimati nu include T.V.A.

Ing. Mangu Sorin-Tuliu
Evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare

CUPRINS

‘ SINTEZA EVALUARII




CUPRINS

1 Evaluatorul

2 Utilizatorul desemnat si beneficiarul Raportului de Evaluare

3 Obiectul evaluirii (proprietatea imobiliara evaluata)

4 Declararea valorii

5 Datele generale ale evaludrii
6 Informatii referitoare la dreptul de proprietate
| 7 Informatii cadastrale
8 Informatii generale referitoare la zona de amplasare a proprietatii

imobiliare evaluate
9 Informatii referitoare la dezvoltarea urbani a zonei de amplasare a
proprietitii imobiliare evaluate

10 Informatii referitoare la terenul evaluat

11 Analiza celei mai bune utilizéri

12 Reglementarea si cadrul legal al evaluarii

13 Analiza pietei imobiliare

14 Rezultatele apliciirii metodelor de evaluare
15 Surse de informare

16 Definitii generale

17 Definitii ale valorii

18 Valoarea de piata

19 Metode de evaluare

20 Ipoteze restrictive si conditii limitative

21 Declaratie de conformitate

22 Certificare

23 Reconcilierea rezultatelor evaluirii. Opinia evaluatorului
| | ANEXE

Anexa 1: Extras de Carte Funciari pentru Informare
Anexa 2: Plan de amplasare in zona
Anexa 3;: Plan de amplasament §i delimitare a imobilului
Anexa 4: Aplicarea metodei comparatiilor directe (abordarea prin piata)
Anexa 5: Fotografii care prezinti proprietatea imobiliari evaluati

1. EVALUATORUL

| Numele si prenumele Mangu Sorin-luliu
Legitimatia ANEVAR Numarul 13.825, evaluator autorizat, membru titular
Stampila Numarul 13.825 - valabila 2020, expert evaluator proprietai

imobiliare

L

Asigurarea de raspundere | Certificat nr. 31.263/13.01.2020 privind asigurarea colectivd de
profesionald rispundere profesionala a evaluatorilor si expertilor tehnici membri

ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania,
asiguritor Societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A,




emitent AON ROMANIA Broker de Asigurare - Reasigurare,
perioadi de valabilitate 01.01.2020 - 31.12.2020

Societatea prestatoare MANGU SORIN IULIU P.F.A.

Adresa societatii prestatoare | Judetul Hunedoara, localitatea Petrosani, strada Constantin Mille,
blocul 2, scara I, parter, apartamentul 23

Telefon 0721 - 636242

2. UTILIZATORUL DESEMNAT SI BENEFICIARUL RAPORTULUI DE

EVALUARE

| Raportului de Evaluare

Utilizatorul desemnat al | COMUNA PUI

de Evaluare | Republi

Beneficiarul Raportului | COMUNA PUI (cu sediul in judetul Hunedoara, localitatea Pui, strada

cii, numarul 64)

3. OBIECTUL EVALUARII (PROPRIETATEA IMOBILIARA EVALUATA)

Tipul proprietatii imobiliare | Teren intravilan (categoria de folosinta: “curti-constructii”;
evaluate suprafata: 972 mp)

Proprietar Comuna Pui

| evaluate

Adresa proprietatii imobiliare | Judeful Hunedoara, comuna Pui, localitatea Pui, fard numar

4. DECLARAREA VALORII
|

Valoarea de piafd estim
(prin metoda comparatiilor

ata 47.065 lei
directe) 48,42 lei/mp (echivalent 10,00 EUR/mp)

Valoarea de piati estimati nu include T.V.A.

 —

5. DATELE GENERALE ALE

EVALUARII

[ Tipul valorii estimate

-1

Valoarea de piaja

Scopul evaluarii

Obtinerea de referinta obiectiva asupra valorii proprietatii
imobiliare (fundamentarea prefului initial de referin{d, in
vederea vanzarii prin procedura de negociere directd)

Data de referinta a evaludrii

26.06.2020

Cursuri valutare de referingd
Banca Nationald a Roméniei

1 EUR =4,8421 lei
1 USD =4,3141 lei

Inspec{ia proprietatii imobiliare
evaluate

Realizata de catre evaluator, la data de 19.05.2020, in prezenia
reprezentantului legal al Primariei Comunei Pui '

Data Raportului de Evaluare

729.06.2020

6. INFORMATII REFERITOARE LA DREPTUL DE PROPRIETATE

Dobéandirea proprietafii imobiliare Operatiuni patrimoniale

evaluate
Actul de proprietate Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului
Dreptul de proprietate Complet

Limitari ale dreptului de proprietate | Nu au fost identificate

Sarcini grevante

Nu au fost identificate

7. INFORMATII CADASTRALE



Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 13.280/26.05.2020 (Oficiul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Hunedoara, Biroul de

Cadastru si Publicitate Imobiliara Hateg)
in Anexa 1 este prezentat Extrasul de Carte Funciard pentru

Informare
Inscrierea in Cartea Funciara C.F.nr. 63218 Pui, nr. crt. Al, nr. cadastral 63218
Suprafata inscrisa in Cartea Funciara 972 mp
Erori de inregistrare a datelor Nu au fost identificate \
Conditii limitative deosebite Nu au fost identificate \

9. INFORMATII GENERALE REFERITOARE LA ZONA DE AMPLASARE A
PROPRIETATI IMOBILIARE EVALUATE

Categoria zonei de amplasare Mediané \
in Anexa 2 este prezentat Planul de amplasare in zond
| Caracterul zonei de amplasare Mixt: rezidential, administrativ si comercial \
Accesul in zona de amplasare Rutier
Striizi de acces in zona . DN 66, Republicii
Obiective majore de referintéd Primaria Comunei Pui
| | Caminul cultural Pui
Factori poluanti Poluare fonicd minora
 Ambient Favorabil ’|
Concluzii referitoare la zona de | Dezvoltata mixt (rezidential, administrativ si comercial), l
amplasare favorabild, aspect relativ civilizat, poluare fonicd minord, cu
obiectiv major de referintd Caminul cultural Pui

10. INFORMATII REFERITOARE LA DEZVOLTAREA URBANA A ZONEI DE
AMPLASARE A PROPRIETATII IMOBILIARE EVALUATE I
FDezvoltarea urbana Retea de transport in comun: la distanta mai micé de 250 m \

Institutii administrative: la distantd mai mica de 100 m

Unitati comerciale: la distanta mai mici de 100 m

Unitati bancare: la distanid mai mica de 500 m

Unitati de invajamant: la distan{a mai mica de 500 m

Unitati medicale: la distantd mai mici de S00 m

Piatd agro-alimentard: la distan{a mai micé de 100 m

FUtilitin;i tehnico-edilitare | Retea de alimentare cu energie electrica: existenta

Retea de apa-canalizare: existentd

Retea de alimentare cu energie termica: inexistentd

Retea de alimentare cu gaze naturale: inexistentd

Retea de telefonie fixa: existenta

Concluzii referitoare la | Acces facil la refeaua de transport in comun, elemente de referinga ale
dezvoltarea urbani a zonei | dezvoltarii urbane relativ bine reprezentate, utilitdfi tehnico-edilitare
Lde amplasare incomplete |

10. INFORMATII REFERITOARE LA TERENUL EVALUAT

Tipul terenului | Intravilan
Distributie parcelara Nu
Categoria de folosin{a Curti-constructii
Suprafata 972 mp
in Anexa 3 este prezentat Planul de amplasament §i delimitare a

imobilului




Ocuparea cu constructii

Constructii existente: da (C1 - locuinta individuala; proprietarT:_|
sofii Ciolea loan si Ciolea Lenuia Marioara; suprafaia
construiti la sol: 79,00 mp)

Procentul de ocupare a terenului: 8,13%

Coeficientul de utilizare a terenului: 0,0813

| Forma geometrica

Poligonala, relativ favorabila constructiv, teren relativ ugor de
organizat

Aspectul

Teren plat

Accesul

Teren fara front stradal la strada Republicii; accesul este
asigurat prin intermediul unei alei pietruite (stare tehnica
relativ bund)

| Echiparea tehnico-edilitara

Retea de energie electrica: la limita de proprietate
Retea de apd potabila: la limita de proprietate

Refea de canalizare: la limita de proprietate

Retea de termoficare: la distanta mai mare de 500 m
Retea de gaze naturale: la distan{a mai mare de 500 m
Retea de telefonie fixd: la distan(d mai micd de 200 m

Aspectul urbanistic si estetic al
| imobilelor vecine

Favorabil

Calitatea vecinatafilor Bund

Confortul social urban Bun

Posibilitatile de fundare Teren normal de fundare
Regimul de inaltime construibil P - P+2E

Restrictii de folosire, conform
planului urbanistic general

Construibil, conditionat si cu restriciil, in functie de cauza si
gravitatea restriciilor

Utilizarea actuala

| Rezidentiala

11. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

_

I - - = .
Definirea “celei mai bune

utilizan”

| proprietdtii imobiliare

Utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permisd legal,
fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare valoare a

Testul permisibilitatii legale

| Utilizare rezidenfiald

' Testul posibilitatii fizice

Utilizare rezidentiala

Testul fezabilitatii financiare

Utilizare rezidentiald

Testul productivitatii maxime

Utilizare rezidentiald

Concluzii referitoare la “cea
mai buni utilizare”

L

Cea mai buna utilizare a proprietafii imobiliare evaluate este
utilizarea rezidentiald (practic, este singura utilizare permisi
legal a acestui tip de proprietate)

12. REGLEMENTAREA SI CADRUL LEGAL AL EVALUARII

| Standarde de Evaluare a '
Bunurilor  (ANEVAR,
editia 2018) SEV

SEV

SEV 100 - “Cadrul general”
SEV 101 - “Termenti de referinta ai evaluarii”

102 - “Implementare”
103 - “Raportare”

SEV 104 - “Tipuri ale valorii”
SEV 230 - “Drepturi asupra proprietéii imobiliare”
GEV 630 - “Evaluarea bunurilor imobile”

Cadru legal

Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2018)
Standarde Internationale de Evaluare (editia 2013)

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor, cu modificarile si completarile ulterioare




Lucriri de referinta

s, US.A. - Evaluarea proprietatii
Nationala a Evaluatorilor din

Appraisal Institute, Chicago. [llinoi

imobiliare, Traducere Asociatia

Roménia, Bucuresti, 2001

Stan Sorin (coordonator) -
| IROVAL, Bucuresti, 2009

Evaluarea terenului: aplicatii, Editura

13. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei

imobiliare

Locul in care au loc i
juridice care schimba drepturile de proprietate asupra bunurilor
imobiliare

Caracteristicile zonei de

imobiliare evaluate

amplasare a proprietatii |

Preponderent rezidentiale (locuinte individuale)

nteractiunile dintre persoanele fizice si/sau ‘

|
|

Caracteristicile localitatii

1

Rezidentiale: locuinte individuale, blocuri cu regimul de indlfime
P+2E (dupa anul 1989, dezvoltarea rezidentiald s-a realizat exclusiv
pe segmentul locuingelor individuale)

Edilitare: retele de utilitati (apa potabild, canalizare, gaze naturale) in
extindere

Economice: sat resedintd de comund fard o expansiune economicd
evidenta, afectat de somaj si lipsa locurilor de munca, pe fondul
restructurarii activitatilor economice de naturd industriald

Oferta de proprietafi
imobiliare similare

Crescatoare pina la inceputul anului 2009, dupa care s-a manifestat o
tendinta de usoard scadere §i relativa stabilizare (numérul de terenuri
intravilane oferite la vanzare in localitatea Pui este scazut: aproximativ

portofoliul agentiilor imobiliare din zond)

| Cererea de proprietdfi
imobiliare similare

Crescatoare pana la inceputul anului 2009, dupa care s-a manifestat o
tendinta semnificativa de scédere

3.4 oferte de vénzare pot fi gasite pe site-urile de specialitate si in |

|

Echilibrul pietei Exprima analitic (prin prefuri de tranzactionare si  volume
| tranzactionate) relatia dintre cererea si oferta pietei pentru proprietati
imobiliare similare celei evaluate
Dezechilibru in favoarea ofertei, materializat in prejuri scdzute de
| tranzactionare si volume tranzactionate extrem de limitate
‘Preturile de oferta ale | Minim: 5,00 EUR/mp
proprietdtilor imobiliare Maxim: 12,00 EUR/mp |
| similare |

Concluzii referitoare la
piata imobiliard locald .

Existen{a unei cereri crescatoare, in conditiile mentinerii neschimbate
a ofertei, a indus un trend ascendent al preturilor, caracteristic pietei
imobiliare locale pand la sfargitul anului 2008. in conditiile inceperii
manifestdrii efectelor crizei financiare, prefurile au stagnat, acestea
rimanand practic neschimbate in prima jumitate a anului 2009.
Ulterior, datoritd dificultatilor de asigurare a finantarilor necesare
realizarii tranzactiilor imobiliare, prefurile au scazut semnificativ in
perioada 2009 - 2011 si relativ usor (dar continuu) in perioada 2011 -
2014, Dupa anul 2014 s-a manifestat o tendinta de crestere a preturilor.
Astfel, la momentul evaludrii, valorile proprietagilor imobiliare de
tipul terenurilor intravilane sunt aproximativ egale cu preturile
maximale consemnate la jumdtatea anului 2008. Lichiditatea pietei
imobiliare locale este insa foarte scazutd (numdrul tranzactiilor s-a
redus cu peste doud treimi), aceasta putind fi consideratd o piatd cu
activitate redusa. Totodata, nu pot fi incd puse in evidenta influeniele
si efectele actualei crize sanitare asupra pietei imobiliare locale,




14. REZULTATELE APLICARII METODELOR DE EVALUARE

Metoda ‘ 47.065 lei (echivalent 9.720 EUR)
comparatiilor directe | 48,42 lei/mp (echivalent 10,00 EUR/mp)
Valoarea estimatd nu include T.V. A. ‘

in Anexa 4 este prezentati aplicarea metodei comparatiilor directe

15. SURSE DE INFORMARE
Agentii imobiliare din zona Vaii Jiului (Macarena, Casa) ]
Publicatia pietei imobiliare locale (Pretul Exact)
Site-ul www.olx.ro
Site-ul www.lajumate.ro
Site-ul www.imobiliare.ro
Primédria Comunei Pui
Documentatia topografica intocmitd in vederea evidentierii corpului de proprietate “teren
intravilan situat in localitatea Pui, fard numar™;
Banca Nationald a Romaniei (cursul valutar de referinta la momentul evaludrii)
Standarde de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2018)
Lucriri de specialitate care trateazi problematica evaludrii proprietitilor

I
|

16. DEFINITII GENERALE

| Abordare in evaluare | Una dintre cele trei modalitagi principale de estimare a valorii. Fiecare
’ abordare in evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru
a aplica principiile abordarii la tipuri de active sau situatii specifice.

Abordarea prin cost O abordare in evaluare fundamentatd pe principiul economic conform
cdruia un cumpdrator nu va plati pentru un activ mai mult decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeagi utilitate, provenit fie prin
cumparare, fie prin construire.

Abordarea prin piata O abordare in evaluare care oferd o indicafie asupra valoril prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror
prel este cunoscut.

i

|
i

Abordarea prin venit O abordare in evaluare care oferd o indicatie asupra valorii prin
conversia fluxurilor de numerar viitoare intr-o singurd valoare a

F capitalului.

Alocarea valorii Procesul prin care valoarea unei proprietati imobiliare este separatd in

valoarea constructiei si valoarea terenului.

Conversia unui venit periodic intr-un echivalent al valorii capitalului.
Modalitatile recunoscute pe piafd, de exprimare a prefului unei
proprietati imobiliare, cum ar fi, de exemplu, pref pe metru patrat, pe
hectar, pe metru cub, pe camerd de hotel, pe loc de parcare, pe
, apartament, etc.

| Data evaluarii Data la care se aplica concluzia asupra valorii. In cazul determindrii
valorii impozabile, data evaluarii este 31 decembrie a anului imediat
anterior anului pentru care contribuabilul are obligatia platii impozitului
pe cladire.

 Capitalizarea
Criteriu de comparatie

Data raportului Data la care se emite Raportul de Evaluare. Raportul de Evaluare va fi
parafat cu parafa valabila la aceastd datd. In cazul determinirii valorii
impozabile, data Raportului de Evaluare este o data ulterioara datei
evaludrii si reprezintd o dati din anul pentru care contribuabilul are
obligatia plétii impozitului pe cladire.




| Elemente de comparatie

Caracteristicile specifice ale tranzactionarii si ale proprietafii, care
determina diferentele dintre prefurile proprietatilor imobiliare
comparabile.

Evaluarea

Procesul de estimare a valorii unui activ sau a unei datorii.

Evaluatorul

O persoani fizicd sau juridica ce are calitatea de evaluator autorizat in
conditiile Ordonantei Guvernului nr. 24/2011 privind unele mésuri in
domeniul evaludrii bunurilor, aprobatd prin legea nr. 99/2013, cu
modificarile ulterioare.

Proprietatea imobiliara

Include urmatoarele elemente corporale:

a.) terenul;

b.) toate elementele care sunt componente naturale ale acestuia, cum
ar f1 copacii i mineralele;

¢.) toate elementele care sunt addugate terenului de oameni, cum ar fi
constructiile.
In plus, in mod uzual, sunt considerate ca facand parte din proprictatea
imobiliara toate dotérile permanente ale cladirii, cum ar fi instalatiile de
apa, electrice, de inclzire ca §i componentele incorporate, cum ar fi
tablourile electrice si ascensoarele. Proprietatea imobiliara include toate
elementele situate in subsol si deasupra solului, in conformitate cu
legislatia nafionald in vigoare.

Raportul de Evaluare

Un raport care comunici destinatarului o concluzie asupra valorii si
clementele relevante asociate acesteia. Elementele care trebuie
prezentate intr-un Raport de Evaluare sunt precizate in SEV 103 |
“Raportare”.

Utilizatorul desemnat

Clientul sau orice altd persoan fizica sau juridica céreia i se acorda de
catre evaluator, in scris, dreptul de a utiliza, in anumite conditii, raportul
de evaluare.

Zone din cadrul
localitdi

Zone stabilite de consiliul local, in functie de pozitia terenului fafa de
centrul localitatii, de retelele edilitare, precum si de alte elemente
specifice  fiecarei  unitafi  administrativ-teritoriale,  conform
documentatiilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, registrelor
agricole, evidentelor specifice cadastrului imobiliar-edilitar sau altor |
evidente agricole sau cadastrale care pot afecta valoarea terenulul. |

17. DEFINITII ALE VALORII

| Valoarea contabila

Valoarea la care un activ este recunoscut in situagiile financiare ale
unei entitati dupa ce se deduc deprecierea (amortizarea cumulatd) si
pierderile cumulate prin depreciere.

Valoarea de investitie

Valoarea unui activ pentru proprietarul acestuia sau pentru un
proprietar potential, pentru o anumitd investifie sau in scopuri de
exploatare.

Valoarea impozabila

Rezultatul evaludrii pentru impozitare, realizatd in conformitate cu
prevederile GEV 500, respectiv valoarea cladirii la care se aplica cota
de impozit. |

Valoarea de piatd

Suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(3) la data evaluarii, intre un cumpdrétor hotarat $i un
vanzator hotarat, intr-o tranzaciie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinid de cauza,
prudent si fara constrangere.

Valoarea echitabila

Pretul estimat pentru transferul unui activ-sau a unei datorii intre parfi
identificate, aflate in cunostin{d de cauzi §i hotardte, care reflectd
interesele acelor parti.




Valoare speciald O suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui activ, care au
valoare numai pentru un cumparitor special.
Valoarea justa In LF.R.S. 13, valoarea justd este preful care ar fi incasat pentru
vAnzarea unui activ sau platit pentru transferul unei datorii intr-o
i tranzactie reglementata intre participantii de pe piatd, la data evaludrii.
Valoarea de recuperare | Valoarea unui activ care a ajuns la finalul duratei sale de viafd
' economici pentru scopul pentru care a fost facut. Totusi, activul poate
avea valoare pentru o altd utilizare sau pentru reciclare.

| Valoarea reziduala Valoarea anticipatd a unui activ la sfarsitul duratei de viafd utila a
{ acestuia.
| Valoarea de utilizare Valoarea actualizata a fluxurilor de numerar viitoare preconizate sa se

obtina de la un activ sau de la o unitate generatoare de numerar.

18. VALOAREA DE PIATA

Definitia valorii de piata trebuie aplicata in conformitate cu urmatorul cadru conceptual: |

- “suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitd{i monetare, platibile pentru activ,
intr-o tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piafa este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de cétre vanzator si cel mai avantajos pref
obtenabil in mod rezonabil de catre cumpirator. Aceasta estimare exclude, in mod explicit, un pret
estimat, majorat sau micgorat de clauze sau de situatii speciale, cum ar fi o finanfare atipica,
operatiuni de véanzare si de lease-back, contraprestatii sau concesii speciale acordate de orice
persoani asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii disponibile doar unui proprietar
sau cumparator specific;

- ”un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referi la faptul ci valoarea unui activ
sau datorie este mai degrabd o suma de bani estimata decit o suma de bani predeterminata sau un

" pret efectiv curent de véanzare. Este preful dintr-o tranzactie care Intruneste toate elementele

continute in definitia valorii de piata la data evaluarii;
- ”la data evaluirii” cere ca valoarea s fie specificd unui moment, adica la o anumita datd.

' Deoarece pietele si conditiile de piafd se pot modifica, valoarea estimati poate s fie incorecta sau

necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstaniele pietei,
asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricérel alte date;

- “Intre un cumparitor hotirat” se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu $i obligat
sd cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbdator, nici decis sa cumpere la orice pref. Acest
cumpidrator este unul care actioneaza in conformitate mai degraba cu realitéfile pietei curente §i cu |
asteptirile piefei curente decat cu cele ale unei piefe imaginare sau ipotetice, a cérei existen{a nu
poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumpdrétorul ipotetic nu ar plati un pre{ mai mare decét preful
cerut de piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza “piaa”;

- "si un vanzator hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbdator, nici un vénzator forfat sa
vanda la orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil
pe piata curentd, Vanzitorul hotdrat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai
bun prej accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar fi acel pref. Circumstaniele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vénzatorul hotarét
este un proprietar ipotetic;

- "ntr-o tranzactie nepértinitoare” se referd la o tranzactie care are loc ntre pirti care nu au
o relatie deosebiti sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre
proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul prefului sd nu fie caracteristic pentru piafd sau si
fie majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune cé are loc intre pérfi fard o legaturd intre
ele, fiecare actionand in mod independent;

- ”dupa un marketing adecvat” inseamna ¢3 activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in
conformitate cu definita valorii de piaid. Metoda de vinzare este considerata a fi acea metoda prin




care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata timpului de expunere
pe piatd nu este o perioada fix4, ci va varia in functie de tipul activului si de conditiile pietei.
Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat suficient timp pentru ca activul sa fie adus in
atenfia unui numar adecvat de participanii pe piata. Perioada de expunere este situatd inainte de
data evaludrii.

- ,.in care partile au acfionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent” presupune cd atat
cumpdratorul hotarat, cdt i vanzatorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabila, despre
natura gi caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea In care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
I acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este neaparat
imprudent ca un vanzator sa vanda activele pe o piata cu preturi in scidere, la un pref care este mai
mic decét prefurile de piaga anterioare. in astfel de cazuri, valabile si pentru alte schimburi de pe
pietele care inregistreazd modificari ale pregurilor, cumpératorul sau vanzétorul prudent va acfiona
in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii;

- "si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata s incheie tranzactia,
dar niciuna nu este fortata, nici obligata in mod nejustificat si o faca.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pre{ negociat pe o piafd deschisd si
concurentiald unde participantii actioneazd In mod liber. Piata unui activ ar putea fi o piafa
internationald sau o piati locald. Piata poate fi constituitd din numerosi vanzitori si cumparatori
sau poate fi 0 piatd caracterizatd printr-un numar limitat de participanii de pe piatd. Piata in care
activul se presupune ca este expus pentru vanzare este piata in care activul, schimbat din punct de
vedere teoretic, se schimba in mod normal.

19. METODE DE EVALUARE

Metoda comparatiilor directe

_ Premisa majord a acestei metode de evaluare este aceea cd valoarea de piatd a unei
proprietiti imobiliare este in relatie directd cu preturile de vanzare (preturile de ofertd) ale altor
proprietati imobiliare comparabile.

Etapele parcurse in aplicarea acestei metode de evaluare sunt:

-studiul pietei, in scopul obtinerii informatiilor legate de tranzactii cu proprieta{i imobiliare
similare (din punct de vedere constructiv, al localizirii si datei vanzirii);

-confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiilor;

-selectarea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative la
nivelul fiecarui criteriu;

-compararea, pe baza criteriilor stabilite, a proprietd{ii imobiliare evaluate cu celelalte
proprietd{i imobiliare refinute in scop de analiz;

-analiza rezultatelor si selectarea unei valori (sau game de valori).

Analiza comparativa se bazeazi pe aseméandrile si deosebirile intre proprietdi si frecventa
tranzactiilor, care influenteaza valoarea. Criteriile avute in vedere in analiza comparativi se referd
| la: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli necesare
imediat dupd vénzare, conditii de piad, restrictii legale, amplasament zonal, suprafatd,
| caracteristici fizice, echipare tehnico-edilitara, vecindtai, acces, componente non-imobiliare.

20. IPOTEZE RESTRICTIVE SI CONDITIH LIMITATIVE

In Raportul de Evaluare, analizele, opiniile si concluziile prezentate reflectd puncte de
vedere personale ale evaluatorului, fundamentate pe ipotezele particulare considerate, in conditiile
limitative specifice obiectului evaludrii §i situatiei acestuia, nefiind influentate de nici un factor
generator de obligatii materiale sau morale.




|
i

Evaluatorul isi asumé intreaga responsabilitate pentru opiniile, concluziile si rezultatele
prezentate in Raportul de Evaluare.

Informatiile care au stat la baza evaluarii au fost obtinute de la surse pe care evaluatorul le
considera credibile (in privinta corectitudinii informatiilor primite, evaluatorul nu i1 asuma nici o
responsabilitate).

Evaluatorul a luat in consideratie to{i factorii care influenjeaza valoarea proprietatii
imobiliare evaluate, fara nici o omisiune deliberata.

Evaluatorul nu este responsabil de omiterea, de catre institufia utilizator desemnat al
Raportului de Evaluare, a unor date sau informafii care ar putea afecta valoarea estimatd a
proprietétil imobiliare evaluate.

) In Raportul de Evaluare s-a presupus ca proprietatea imobiliara evaluata este conforma cu
toate reglementarile si restrictiile urbanistice (eventualele neconcordante sunt expuse, descrise si
luate in consideratie in raport).

in Raportul de Evaluare s-a presupus ci utilizarea terenului corespunde cu granitele
proprietafii descrise si nu exista nici o altd servitute decat cea/cele descrisd/descrise in raport.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu raspund pentru existenta de vicii ascunse si factori
de mediu in masura sa influengeze valoarea proprietatii imobiliare evaluate si nu pot garanta asupra
starii sale economice si tehnice.

Societatea prestatoare si evaluatorul nu au efectuat nici o investigatie referitoare la prezenga |
sau absenta substantelor toxice, periculoase sau daunatoare si, ca urmare, nu pot oferi o estimare
a potentialului impact asupra rezultatelor evaluarii. Pentru scopul prezentei evaluéri, s-a presupus

' ca pe cuprinsul (in cadrul) proprietagii imobiliare evaluate nu existd nici o substan{d toxica,
| periculoasd sau ddunatoare. Orice identificare ulterioard a unor asemenea substante nu este
imputabild societatii prestatoare si evaluatorului.

Raportul de Evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fard acordul scris si prealabil al societatii
prestatoare $i evaluatorului, cu specificarea formei si a contextului in care ar urma sa apara. _

Raportul de Evaluare este confidential si destinat doar scopului mentionat. Societatea
prestatoare si evaluatorul nu accepté nici o responsabilitate daci Raportul de Evaluare este folosit
in alt scop.

Societatea prestatoare, prin expertul siu evaluator, nu este obligata sa ofere, in continuare,
consultantd, sau sa depuna marturie in instant referitor la proprietatea imobiliard evaluata.

Proprietatea imobiliara a fost evaluatd pe baza premisei ca posesia asupra sa este legald. |

Situatia juridici a proprietifii imobiliare evaluate a fost analizati doar pe baza |
documentelor si informatiilor puse la dispozitia evaluatorului de cétre Primaria Comunei Pui.

Elementele de identificare ale terenului, suprafata acestuia, caracteristicile cadastrale si
specificatiile referitoare la drepturile de proprietate sunt conforme Extrasului de Carte Funciara
pentru Informare pus la dispozitia evaluatorului (referitor la acestea, evaluatorul nu a efectuat nici
0 investigafie suplimentara).

Selectarea metodelor de evaluare s-a realizat in concordan{d cu starea actuald §i statutul
juridic legal al proprietatii imobiliare evaluate.

Datoritd starii de fapt a proprietdtii imobiliare evaluate si statutului juridic al acesteia,
metoda parcelarii si dezvoltdrii, metoda repartizérii (alocarii), metoda extractiei, metoda reziduald
si metoda capitalizarii rentei funciare nu au fost aplicate (nu au putut fi aplicate).

Evaluatorul nu poate acorda garantii asupra surprinderii si utilizarii, in aplicarea metodelor
de evaluare, a tuturor aspectelor particulare ale pietei imobiliare locale i regionale. Evaluatorul
nu a realizat o cercetare stiintifica sistematica a pietei imobiliare locale. In limita competentelor gi

| informatiilor disponibile, evaluatorul a procedat la aplicarea metodelor de evaluare selectate.

La aplicarea metodelor de evaluare, previziunile, proiectiile §i estimdrile au la baza
conditiile trecute si curente ale pietei imobiliare locale, caracteristicile curente ale cererii §i ofertei
imobiliare, cotatia valutard la momentul evaludrii, tendintele actuale ale pietei imobiliare locale.

Toate acestea sunt, in esentd, fundamentate pe principiul prudentei.




Ipoteza fundamentala luat in consideratie la evaluarea terenului a fost aceea de teren liber
construibil.

Raportul de Evaluare este elaborat in concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
(ANEVAR, editia 2018).

in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale.

Anexele sunt parte integranta a Raportului de Evaluare.

Valoarea estimati a proprietatii imobiliare evaluate nu include taxa pe valoarea adaugata.

Valoarea estimati a proprietitii imobiliare evaluate este valabild la data Intocmirii
Raportului de Evaluare si intr-un interval de timp limitat (in care nu intervin schimbari
semnificative ale elementelor evaluarii).

Valoarea estimati a proprietdfii imobiliare evaluate este conformd situatiei pietei
imobiliare la momentul evaludrii. Evolutiile ulterioare imprevizibile ale pietei imobiliare pot
conduce la invalidarea valorii estimate. O asemenea situatie nu ii este nsé imputabila evaluatorului
E (in acest sens, evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate).

[ Valoarea estimata in Raportul de Evaluare se refera la intregul corp de proprietate, iar orice
' divizare sau distribuire a acestuia pe interese fractionate va conduce la invalidarea valorii estimate.

Evaluatorul a ficut precizari asupra functionalitatii pietei imobiliare locale la momentul

evaludrii (considerdnd ci aceasta nu este o piata perfect functionald). ]

21. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca autor al Raportului de Evaluare, declar ca acesta a fost elaborat in concordanja cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2018) si in acord cu ipotezele
restrictive si conditiile limitative precizate. Declar ¢ nu exista nici o relaie particulara intre mine
si clientul / utilizatorul desemnat al Raportului de Evaluare si ¢d nu am nici un interes prezent sau
viitor legat de proprietatea imobiliard evaluatd. Sustin cd rezultatele evaludrii nu sunt influenfate
de anumite solicitari ale clientului sau utilizatorului desemnat al Raportului de Evaluare, iar
remunerarea evaludrii nu este condifionatd, in nici un fel, de acestea. In aceste condifii,
subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietdfi imobiliare, Imi asum
responsabilitatea pentru informatiile si rezultatele prezentate in Raportul de Evaluare.

22. CERTIFICARE
| Subsemnatul, evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare, certific, in |
cunostinia de cauza si cu bund credintd, cele de mai jos.

-afirmatiile cuprinse in prezentul Raport de Evaluare sunt adevérate. Estimérile realizate i
concluziile prezentate au la bazi informatii considerate corecte, precum si concluziile propriei
expertize a evaluatorului;

-analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt influentate doar de cétre ipotezele limitative
si conditiile restrictive mentionate in Raportul de Evaluare;

-in intregul sau demers, evaluatorul a actionat in mod profesional, impartial §i nepartinitor;

-evaluatorul nu are interese prezente sau viitoare referitoare la proprietatea imobiliard
| evaluata;
| -evaluatorul nu are interese personale legate de clientul sau utilizatorul desemnat al
Raportului de Evaluare;

-implicarea evaluatorului in prezenta actiune de evaluare nu este conditionatd de formularea
unor solicitéri referitoare la obtinerea anumitor rezultate;

-in elaborarea Raportului de Evaluare, evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei
sale, precum si prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (ANEVAR, editia 2018);

-evaluatorul poseda cunostinfele §i experienfa necesare indeplinirii misiunii de evaluare in
mod competent.

23. RECONCILIEREA REZULTATELOR EVALUARIL OPINIA EVALUATORULUI



Pentru evaluarea proprietatii imobiliare a fost aplicatd metoda comparagiilor directe.

Metoda comparatiilor directe reugeste s introducd in ecuatia valorii prefurile de oferta ale
unor proprieta{i imobiliare similare (din perspectiva criteriilor de comparabilitate). Chiar daca
piata proprietdtilor imobiliare de natura terenurilor intravilane nu este o piatd perfect functionalad
la momentul evaludrii, rezultatul produs de metoda comparaiilor directe reuseste si exprime
valoarea terenului intravilan evaluat in situatia de considerare a acestuia ca activ “integrat in
sistem” (sistemul fiind zona Comunei Pui, cu caracteristicile sale economice i sociale).

Ca urmare a analizelor efectuate si rezultatelor obtinute, in opinia evaluatorului,
proprietatea imobiliara reprezentati de terenul intravilan situat in comuna Pui, localitatea
Pui, fari numir, C.F. nr. 63218 Pui, in suprafati de 972 mp (categoria de folosin¢i ”curti-
constructii”), are o valoare de piata estimata de 47.065 lei (echivalent 10,00 EUR/mp).

Evaluatorul si-a insusit rezultatul obtinut prin aplicarea metodei comparatiilor
directe.

Valoarea de piata estimata nu include T.V.A.

Evaluator autorizat, expert evaluator proprietati imobiliare
Ing. Mangu Sorin-Iuliu

ANEXE

Anexa |: Extras de Carte Funciard pentru Informare nr. 13.280/26.05.2020 (Oficiul de Cadastru i
Publicitate Imobiliard Hunedoara, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Hajeg)



Anexa 2: Plan de amplasare in zond
Anexa 3: Plan de amplasament si delimitare a imobilului
Anexa 4: Aplicarea metodei comparatiilor directe (abordarea prin piafa)

Anexa 5: Fotografii care prezintd proprietatea imobiliard evaluata

Anexa 4

Aplicarea metodei comparatiilor directe (abordarea prin piata)

Tabelul 4.1
Aplicarea metodei comparatiilor directe

Comparabila A Comparabild B Comparabila C

Specificatii




Proprietatea | ]
evaluata

Pret de vénzare - ofertd (EUR/mp) 5,00 5,08 3,00
Corectie pref de vanzare 20% 15% 20%
Prei de vidnzare corectat (EUR/mp) 4,00 4,32 2,40
Dreptul de proprietate transmis Deplin deplin deplin deplin
Corectie 0 0 0
Pret corectat 4,00 4,32 2,40
Conditii de finantare Numerar numerar numerar numerar
Corectie 0 0 0
Pret corectat 4,00 4,32 2,40
Conditii de vanzare Independent independent independent independent
Corectie 0 0 0
Pret corectat 4,00 4,32 2,40
Cheltuieli necesare imediat dupd | Conform nu nu nu
cumpdrare descrierii
Corectie 0 0 0
Pret corectat 4,00 4,32 _ 2,40
Conditii de piata 26.06.2020 similare similare | similare
Corectie 0 0 H 0
Pref corectat 4,00 432 240
Restrictii legale i Conform similare similare similare
Corecfie | PUG. 0 0 0
Pret corectat 4,00 4,32 2,40
Localizare (amplasament zonal) Conform inferioard (+75%) | inferioara (+50%) | inferioard (+100%) |
Corectie descrierti +3,00 2,16 +2,40 i
Pre{ corectat 7,00 648 4,80
Suprafata 972 mp ! 3.000 mp (+20%) | 2.911 mp (+=20%) 10.700 mp (+35%)
Corectie +1,40 +1,30 +1,68
Pret corectat 8,40 7.78 6,48
Caracteristici fizice Conform inferioare (+5%) | similare similare
Corectie descrierii +0,42 | 0 0
Pret corectat 8.82 7,78 6,48

| Echipare tehnico-edilitara Conform inferioard (+10%) | inferioard (+3%) inferioara (+20%)
Corectie descrierii +0,88 +0,23 f +1,30
Pret corectat 9.70 | 8.01 | 7,78
Vecinatati Conform inferioare (+5%) | inferioare (+25%) | inferioare (+30%)

| Corectie descrierii +0,49 +2,00 E +2,33

' Preg corectat o 10,19 10,01 { 10,11
Acces Conform direct direct direct
Corectie descrierii 0 0 0

| Pref corectat 10,19 10,01 10,11
Componente non-imobiliare Conform nu nu nu
Corectie descrierii 0 0 0
Pret corectat 10,19 10,01 10,11
Corectie totald bruta +5,19 +4,93 +7,11

| Procent din preful de vanzare (%) | +103,80% +97,05% +237,00%
Numir de corectii " 5 4 4

| Valoare estimati, EUR/mp - 10,00 e

| Valoare estimata, lei - 47.065 -

Tabelul 4.2

Proprietdti imobiliare comparabile

Comparabild A Comparabild A ' Comparabild A
Criteriul de comparatie (www.olx.ro: ID3Eotw. {www.olx.ro: ID94JyH. (www.olx.ro: IddK3FB,
. html#f06e6e6547) html#f06e6e6547) htmI#f06e6e6547)
Dreptul de proprietate Deplin Deplin Deplin
transmis '
-Conditii de finangare Numerar Numerar Numerar




Conditii de vinzare [ndependent ] Independent Independent
Cheltuieli necesare Nu Nu Nu
imediat dupd cumpdérare | -
Conditii de piatd Ofertd curentd Oferta curentd Ofertd curentd

Restrictii legale Conform P.U.G. Conform P.U.G. Conform P.U.G.
Localizare Zona periferica Zona periferica Zona perifericd
(extravilan)
Suprafati 3.000 mp 2911 mp 10.700 mp
Caracteristici fizice Teren plat Teren plat Teren plat
Echipare tehnico- Retele de energie electricd, | Rejele de energie electrics, | Refele de energie electrica
edilitard apd potabild si canalizare | apd potabila si canalizare la la limita de proprietate
la limita de proprietate, limita de proprietate
respectiv la distanta mai
micé de 200 m
Vecinatati Favorabile Favorabile Favorabile
Acces Direct Direct Direct
Componente non- Nu existd Nu existd Nu existd
imobiliare
Tabelul 4.3
Corectarea preturilor de ofertd ale proprietatilor imobiliare comparabile
\
Specificatii Comparabild A Comparabild B Comparabild C
Pret de vanzare - ofertd (EUR/mp) 5,00 5,08 3,00
Corectie pref de vnzare 20% 15% 20%
| Pret de vinzare corectat - EUR/mp 4,00 432 2,40 g

Observatie: corectiile preturilor de vanzare sunt conforme cu tendintele observate pe piata imobiliara locald, marjele
de negociere §i durata de expunere la vinzare a proprietatilor imobiliare comparabile

Tabelul 4.4
Explicarea corectiilor

Criteriul de comparatie

—
Explicatii

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-aﬁl?l’igaﬂn corectii deoarece nu exista diferente intre drepturile de
proprietate transmise pentru proprietatea imobiliard evaluatd si
drepturile de proprietate transmise ale proprietdtile imobiliare
evaluate.

Conditii de finantare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare
comparabile considerdndu-se ¢4 In cazul unei tranzactii plata s-ar face
integral in numerar.

Conditii de vénzare

Nu s-au aplicat corectii, pentru fiecare dintre proprietafile imobiliare
comparabile considerindu-se cé nu existd conditii speciale de vénzare.

Cheltuieli necesare imediat dupa cumpdrare

| Nu s-au aplicat corectii, avand in vedere situatia curentd a proprietatii

:Imobiliare evaluate, precum i cea a proprietatilor imobiliare
| comparabile.

Conditii de piata

{ Nu s-au aplicat corectii, ofertele de proprietdti imobiliare comparabile
| fiind corespunzatoare conditiilor curente ale pietel.

Restrictii legale

| Nu s-au aplicat corectii, atat pentru proprietatea imobiliard evaluati,
| cit si pentru fiecare dintre proprietitile imobiliare comparabile,
| restrictiile legale fiind corespunzitoare Planului Urbanistic General.

Localizare (amplasament zonal)

! Corectiile aplicate (+/- 50 - 100%) sunt conforme diferenfelor de |
| cotatii de valoare recunoscute de piafd ca urmare a amplasarii
| proprietd{ii imobiliare evaluate §i a proprietatilor imobiliare

' comparabile in zone diferite ale localitdtii Pul.

Suprafaga

|l Corectiile aplicate (+/- 20 - 35%) sunt conforme diferentelor de cotatii

| de valoare si posibilitfilor de vanzare, in raport cu suprafata totald,




intr-o perioadd de timp rezonabild, raportate la utilizarea viitoare
posibildi si probabila a proprietatii imobiliare evaluate §1 a
proprietailor imobiliare comparabile.

Caracteristici fizice Corectiile aplicate (+/- 0 - 5%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piafd ca urmare a diferentelor intre
caracteristicile fizice ale proprietatii imobiliare evaluate §i cele ale
proprietailor imobiliare comparabile.
Echipare tehnico-edilitara Coreciiile aplicate (+/- 3 - 20%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piafd ca urmare a diferentelor intre echiparea
tehnico-edilitara a proprietaii imobiliare gvaluate §i cea a
proprietailor imobiliare comparabile.
Vecinatati Corectiile aplicate (+/- 5 - 30%) sunt conforme variatiilor de cotatii de
valoare recunoscute de piatd ca urmare a diferentelor intre vecindtagile
proprietédtii imobiliare evaluate si cele ale proprietdtilor imobiliare
comparabile.

Acces Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existd diferente intre posibilitatile
de acces ale proprietatii imobiliare evaluate si cele ale proprietatilor
imobiliare comparabile.

Componente non-imobiliare Nu s-au aplicat corectii deoarece nu existd diferente intre
componentele non-imobiliare ale proprietafii imobiliare evaluate si
cele ale proprietatilor imobiliare comparabile. B

Presedinte de sedinta,
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