ROMANIA
JSUDETUL BRAILA
COMUNA MOVILA MIRESII
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 15
DIN 29.02.2024
privind aprobarea véanzarii prin negociere directa a bunului imobil (terenului intravilan) in
suprafata de 242 mp aflat in proprietatea privata a comunei Movila Miresii, amplasat in
satul Tepes Voda, str. Stanjeneilor, nr. 103, CV 5, P 32, NC 86225,
comuna Movila Miresii, jud. Braila

Consiliul local al comunei Movila Miresii, judetul Brdila, intrunit in sedintd
ordinard in data de 29.02.2024;
Avdnd in vedere:

- referatul de aprobare prezentat de dl. primar si rapoarele ntocmite de
secretarul general al comunei si raportul intocmit de compartimentul financiar-contabil-
impozite si taxe din cadrul aparatului de specialitate;

. Avizul favorabil al Comisiei pentru dezvoltare economico-sociala, buget-
finante, administrarea domeniului public si privat al comunei, gospodarire comunald, servicii
si controi;

. Raportul de evaluare intocmit de dlL. Economu Patriciu Cezar in data de
6.02.2024;

- prevederile art.693-702 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- pievedEnie ait. 429, atin. {2), Ut ¢, atin. {6), lit. b, art. 354 5i art. 264 din
0OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si comppletarile ulterioare;

In baza prevederilor art. 139, alin.(3), lit. g, art. 196, alin.(1), lit. a, art. 197 si
art. 198 din OUG nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Consiliul local al comunei Movila Miresii
Adoptd prezenta:
HOTARARE

Art. 1 Se aprobd vanzarea prin procedura de negociere directa a bunului imobilul
(teren intraviian) in suprafaia de Z4Z mp, aftat in domeniui privat ai comunei Moviia miresii,
amplasat in sat Tepes Vod3, str. Stanjeneilor, nr. 103, Cvartal 5, Parcela 32, comuna Movila
Miresii, numar cadastral 86225, inscris in Cartea funciara cu nr. 86225 catre numitii Nenciu
Radu si Nenciu Lica-Liliana, in calitate de proprietari ai cladirii existente pe terenul repectiv.
Art. 2 Se aproba Raportului de evaluare a bunului imobil prevazut la art. 1,
satocmit de catie expertul evaluator ANEVAR Economu rac '
prezenta hotarare.
Art. 3 Se aproba pretului de pornire al negocierii directe la suma 6.550 lei.
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Art. 4 Comisia de negociere va fi constituita prin Dispozitia Primarului si va fi
Cornpusa dirn viceprimar in calitaie de presedinte, Z consitieri tocati si Z funciionari pubtici iar
secretariatul va fi asigura de secretarul general al comunei.

Art. 5 Numitii Nenciu Radu si Nenciu Lica-Liliana in calitate de proprietari ai
constructiilor vor fi notificati prin grija secretarului general al comunei in termen de 15 zile
asupra prezentei hotarari in vederea exprimarii optiunii de cumparare.

A w4+ [l

e b lala e allice]
Lt 1

Art. & Se imputerniceste dl. primar Pantury Dumitiu pentiu a semna un
Comunei Movila Miresii, judetul Braila in forma autentica contractul de constituire a dreptului
de superficie cu titlu oneros.

Art. 7 Cheltuielile aferente intocmirii si autentificarii contractului de vanzare-
cumparare si pentru indeplinirea conditiilor de publicitate imbiliard vor fi suportate de
cumparator,

Art. 8 Cu aducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza primarul
comunei prin compartimenele de specialitate.

Art. 9 Prezenta hotarare va fi adusi la cunostinta Institutiei Prefectului jud.
Braila prin grija secretarului general al comunei.

Art. 10 Prezenta hotdrére va fi adusa la cunostinta publicului prin publicare in

Monitorul Oficial Local prin grija secretarului general comunei.

Prezenta hotarare a fost adoptata in sedinta publica la data de 29.02.2024 cu un numar de/\-a voturi, din numarul total de 13
consilieri locali in functie.

Presedinte de sedinta, Contrasemneazd pentru legalitate,
57 1 Consitier local, Secretarui generai ai comunei,
a = .
/M Orzan lon Drdgus Viorel
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Anexa nr. 1 la HCL nr. 15/29.02.2024

RAPORT DE EVALUARE

-~ Alimobilului teren intravilan din sat Tepes Voda,
str.StaGnjeneilor nr.103, Cvartal 5, Parcelq 32, comuna
Movila Miresii, jud. Braila, cu categoria de folosinta

wCurti-constructii”, in suprafata § =242 mp, humar

cadastral 86225, proprietatea UAT Movila Miresii

- domeniului privat-

Teren : §=242 mp
Data evaluarii: 06.02.2024

Solicitant: UAT Movila Miresii
Destinatar: UAT Movila Miresii







SCRISOARE DE TRANSMITERE

Catre: UAT Movila Miresii, judetul Braila

Obiectul evaludrii: TEREN INTRAVILAN, categorie folosinta — curti-constructii - situat in
sat Tepes Voda, str. St@njeneilor nr.103, Cv. 5, P.32, comuna Movila Miresii, jud. Braila, cu
numar cadastral 86225 -comuna Movila Miresii, in suprafata $=242 mp.

Stimate Domnule Primar,

In urma solicitérii dvs., am demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare
pentru bunul mentionat mai sus.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-
voastrd, cdt si date furnizate de piata specifica si baza de date proprie. In cazulin care
orice informatie din cele ce urmeazd, se dovedeste a fi incorectd sau incompletd,
acuratetea prezentei evaludri poate fi afectatd si, in conformitate, ne rezervam dreptul de
a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de cdatre un Evaluator Autorizat calificat s& ofere
consultantd in ceea ce priveste evaluarea proprietatea imobiliard studiatd. Acest raport a
fost realizat in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Tn vigoare la
data intocmirii prezentului raport de evaluare.

Ludnd in calcul bazele subliniate anterior si, dupd cum este expus in acest raport,
opinia noastrd asupra valorii proprietdtii analizate se regdseste in decursul raportului.

Aceastd valoare se supune atdt termenilor si conditiilor noastre, cat si oricdror ipoteze
expuse. De asemeneaq, aceastd valoare este validd la data intocmirii prezentului raport si
poate fireconsideratd la o datd ulterioard. Trebuie subliniat faptul cd aceastd evaluare
este furnizatd exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se acceptd nicio responsabilitate
transmisd unei ferte padrti. Se interzice publicarea sau expunereq, in totalitate sau partial,
fard acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

In plus, certific faptul c& nu am niciun interes direct cu privire la bunurile ce fac
obiectul prezentului raport de evaluare si nicio influentd legatd de partile implicate, asadar,
avand aptitudinea de a oferi consultantd in mod deliberat.

Am increderea cd acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voasird si va stau

la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.
Februarie 2024

Expert Evaluator
Membru Ti qu;A;NE—MAR
Ing. EconopilPoicio ‘(;E'ei_‘"ﬁ'}i?‘r}\_\
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul raportului de evaluare: dreptul de proprietate absolut asupra
proprietdtii imobiliare ,,teren infravilan cu categoria de folosinta - curti-constructii”
situatd in sat Tepes Voda, str. St@njeneilor nr. 103, Cv 5, P. 32, comuna Movila
Miresii, jud Broil&guumor cadastral 86225 - comuna Movila Miresi;

!é EiE=s
= ¢
T

Zonq: zond semi-central, sat Tepes Voda, com. Movila Miresii;
Scopul raportului de evaluare: informarea clientului asupra valorii de piatd a
proprietdtii in fransmiterii dreptului de proprietate;
Drept de proprietate evaluat: drept absolut;
Tipul valorii estimate: valoare de piatd;
Client: UAT Movila Miresii
Proprietar: UAT Movila Miresii, domeniul privat ;
Utilizator(i): UAT Movila Miresii;
Datd inspectie: 06 februarie 2024. Inspectia imobilului s-a efectuat la aceastd datd,
personal de catre evaluatorin prezenta reprezentantului proprietarului;
Datd evaluare: 06 februarie 2024. Valoarea estimatd in prezentul raport este valabild
la data evaludrii si poate fi diferitd pentru alt moment de timp, aceasta determinandu-se n
functie de conditile de piatd, economice sau politice de la acel moment de timp;
Data emiterii raportului: februarie 2024;
Curs valutar de referintd BNR la data evaluarii: 4.9736 Lei/ Euro.
Valorile estimate nu includ TVA.
Valoarea de piatd estimata teren (abordarea prin comparatie directd):
5.050 lei echivalent a 1.016 Euro (20,89 lei/mp)
Suprafata este S=242 mp
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2.7

2.8

Tipul valorii

Tipul de valoare estimata este valoarea de piata.

In conformitate cu Cadrul General - SEV 104, paragraful 30,
definitia valorii de piata este urmdtoarea:

»Valoarea de piata — suma estimatd pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat{a) la data evaluarii, intre
un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Valoarea de piatd.este pretul cel mai probabil care se
poate obtine ih mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii,
in conformitate cu definitia valorii de piatd.

Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de
catre v@nzator si cel mai avantajos pret obtenabil in mod
rezonabil de catre cumpdarator.

Conceptul valoare de piatd presupune un pret negociat
pe o piatd deschisd si concurentiald unde participantii
actioneazd in mod liber.

Data evaluarii

Data evaluarii este 06 februarie 2024, data la care cursul de
schimb anuntat de BNR, 1 EUR = 4,97346 LEI.

2.9

Tipul raportului

Raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat,
infocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportarea evaludrii,
fard nici o excludere, si cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecdtilor relevante pe
care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate.

2.10

Restricti  de
sau publicare

utilizare

Continutul acestui raport este confidential pentru client si |
destinatar si autorul nu il va dezvdalui unei terte persoane, cu |
exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale
de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in
atentia unui corp judiciar calificat.

Consimtadmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului
verificator (dacd al acestuia din urmda este necesar),
frebuie obtinut Thainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poatd fi utilizatd, in orice scop, de cdtre. orice
persoanq, cu excepftia clientului si a creditorului, sau a altor
destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtadmantul scris si aprobarea trebuie obtinute Thainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori
ipotecari, alfii decdt clientul sau altor categorii de public,
prin  prospecte, memorii, publicitate, relafii publice,
informatii, vénzare sau alte mijloace.
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anexa- in suprafata construita Sc=24 mp, edificata in anul
2003 proprietatea Nenciu Radu si Nenciu Lica Liliana.
Terenul este partial imprejmuit. Poluare normala, ambient
linistit. !

4. SURSE DE INFORMARE

4.1

Reglementari si cadru

legal. Surse
informare

de

SEV 100 — Cadru general

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104- Tipuri ale valorii

SEV 310 - Evaluari ale dreptului asupra proprietatii
imobiliare pentru garantarea imprumutului

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatiiimobiliare

SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de
afaceri

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
Cadru legal - Legislatia in vigoare
Glosar 2023
Informatii privind piata imobiliard specifica proprietdtii
(studii, analize, etc);

Informatii culese de cdtre evaluator referitoare la
pozitionare, zona in care este amplasatd proprietatea,
etc;

De asemenea au fost utilizate documente si informatii puse
la dispozitie de catre beneficiar, dupd cum urmeazd:

- Extras de Carte Funciard pentru informare
- Plan de situatie

5. ANALIZA PIETE!I IMOBILIARE

5.1

Descrierea pietei

Participantii la piatd imobiliara schimbd drepturi de
proprietate contra unor sume de bani. O serie de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de
vanzatori si cumpdratori care actioneazd este relativ mic,
proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o
putere mare de cumpdarare, ceea ce face ca aceste
piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd precum si s&
fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobdndit, mdrimea avansului de platd,
dobanzile, efc. In general, proprietdtile imobiliare nu se
cumpdrd cu bani cash iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se
autoregleazd ci este deseori influentatd de reglementdrile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare poft tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existdnd intotdeauna un

Py
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5.4

imprumuturi bancare, inflatia, au scazut solvabilitatea
cererii. Asteptarile cererii sunt relativ reduse datorita slabei
dezvoltari a sectorului agricol, industrial se de prestari
servicii in zona si in mediul rural in general.

Echilibrul pietei
(intre cerere/oferta )

A face astazi o apreciere a pietei imobiliare viitoare este
riscanta din cauza instabilitati elementelor economice
generata de pandemia de COVID, razboaie, a celor
financiar-bancare, toate pe fondul deteriorarii nivelului de
frai. Stabilizarea pietei imobiliare se va face la o data ce
nu poate fi preconizata, deoarece terenurile intravilane
vor fi cautate dar numai o data cu cresterea economica.
Din compararea cererii existente cu oferta competitiva
actuala rezulta ca cererea pentru achizitionarea de
terenuri infravilane in mediul rural este, acum, destul de
scazuta, datorita in principal decaderii medivlui  de
afaceri, scaderii veniturilor populatiei generata acesti
factori fiind influentati de pandemie si de criza energetica,

6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

6.1

|denftificarea si
descrierea juridica

In conformitate cu Cadrul general - GEV 630, cea mai
buna utilizare a unui activ reprezintd “utilizarea care i
maximizeazd potentialul si care este posibila, permisa legal
si fezabila financiar. "

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor
amintite, este evident ca sunt intrunite conditile impuse:

- permisibilitate legala - proprietatea este localizata intr-o
zona mixta (rezidentiala, industriala, agricola, zootehnie),
cu tendinte de crestere a ponderii spatiilor de productie
agricola, industriala;

- Utilizarea indeplineste conditia de fizic posibila -
localizarea, marimea si posibilitatea dotarii cu utilitati
publice a amplasamentului sunt in concordanta cu
cerintele unei dezvoltari industriale;

- criterivl fezabila financiar presupune ca veniturile
provenite din exploatarea proprietatii imobiliare acopera
cheltuielile de exploatare ;

- Criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea
proprietatii imobiliare in conditile celei mai bune utilizari
Practic, tinand cont de tipul terenului de vecinatati, de
amplasarea acesteia in zona periferica a satului precum si
de utilizarea actuala, cea mai buna utilizare este de teren
construibil.
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Valoarea proprietdtiiimobiliare va fi data de relatia:
Val. Propr. = VP teren + VP constructii

VP teren este valoarea de piata a terenului, considerat find liber si in conditile celei mai
bune utilizri.

Nu este reprezentativa si nu se recomanda folosirea acestei metode pentru
determinarea valorii de piata a terenului, intrucat terenul nu se depreciaza, in plus exista
elemente de piata suficiente referitor la terenul evaluat si terenuri similare cu cel evaluat.

7.4 Abordarea prin capitalizarea venitului

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului. Aceasta abordare ia in
considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare.
Premisa de baza in cazul aborddrii prin venit este existenta unei relatii direct proportionale
intre capacitatea de a genera profit si valoarea proprietatii imobiliare.

Valoarea de randament exprima valoarea de piata a proprietdti imobiliare in
infregul ei - teren si constructii - presupundnd ca aceasta e in perfecta stare si realizeazd
venituri din chirii.

Capitalizarea directa - este o metoda utilizata pentru a converti estimarea venitului
asteptat pentru un singur an, intr-un indicator de valoare printr-un singur pas direct,
respectiv, divizarea venitului estimat cu o rata de venit potrivita sau multiplicand venitul
estimat cu un factor potrivit.

Estimarea chiriei

Conform prevederilor legale " Limita minima a pretului concesiunii  se
stabileste, dupd caz, prin hotdrarea consilivlui judetean, a Consilivlui General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea
prefului de vénzare al terenului, In conditii de piatd, la care se adaugd costul
lucrdarilor de infrastructura aferente ". De asemenea conform Noului Cod Civil art.
694, durata dreptului de superficie: ,,dreptul de superficie se poate constitui pe o
durata de cel mult 99 ani. La implinirea termenului, dreptul de superficie poate fi
reinnoit.”

t

Valoarea minima a redeventei este calculata asfel incat sa asigure recuperarea
in maxim 25 ani a pretului de vanzare.

8. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Estimarea valorii de piatd a proprietdtii subiect s-a realizat aplicdnd o singurd
metodd de calcul, find fundamentatd pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticipdrii beneficiilor sau substitutiei. Rezultatul aborddrii este prezentat in capitolul anterior.
Pentru stabllirea valorii finale s-au avut n vedere principile si criterile de andlizd a
rezultatelor. Aceste criterii sunt:

- Adecvarea - se alege valoarea rezultatd din metoda cea mai relevantd, avand in
vedere scopul si destinatia evaludrii;

- Precizia — se alege valoarea rezultatd din metoda in care au fost utilizate cele mai
recente informatii de pe piata imobiliard, tindnd cont de scopul evaludrii;

- Cantitatea informatiilor — se alege valoarea rezultatd in urma aplicdrii metodei ce a
utilizat cele mai multe informatii de pe piata imobiliard.
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functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe
proprietatea imobiliard In cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietdtii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile In perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stdrii proprietdti, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite In privinta starii in care se afld proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

/. Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare,
din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd c& acestea sunt
adevdarate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei
informatiilor furnizate de terte pdrti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va
dezvdlui unei terte persoane, cu exceptia situatilor prevdzute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau atunci cAnd proprietatea a intrat in atentia unui corp
judiciar cdlificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul
numit in raport, Tn scopul utiliz&rii precizate de c&tre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din
urmd este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare s&
poatd fi utilizatd, n orice scop, de cdatre orice persoand, cu exceptia clientului si a
creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtadmantul scris si aprobarea tfrebuie obtinute hainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte pdrti, inclusiv altor
creditori ipotecari, alti decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vénzare sau alte mijloace.

11. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietatii.

lpoteze de urbanism:
- nu au fost efectuate cercetdri asupra restrictiilor de urbanism si s-a considerat
ca dezvoltdrile ulterioare se pot face in aceleasi conditii cu cele actuale
- in absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a efectuat in ipoteza ca
proprieratea nu este afectata de proiecte cum ar fildrgirea strazilor sau expropriere
- evaluarea s-a efectuat presupundnd ca proprietatea in cauza a fost
construita in conformitate cu Autorizatia de construire si este ocupata si folosita cu
respectarea prevederilor legale,
- terenul de fundare este Incadrat in categoria “teren normal de fundare”,
care se preteazd la ridicarea de constructii, fara sa necesite masuri speciale. Terenul
nu e traversat de nici un curs de apaq, iar panza freatica se situeazd la o adé@ncime
medie

10. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 1 semnez, a fost realizat
in concordantd cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si
conditiife limitative cuprinse n prezentul raport. Declar c& nu am nici o relatie particulard cu
clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele
prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client
sau de produsul bancar garantatf, iar remunerarea evaludrii nu se face In functie de
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12. CONCLUZII

Prezentul raport estimeazd valoarea de piatd cazul transmiterii dreptului
de proprietate, penfru bunul imobil: ,teren infravilan cu categoria de folosinta —
curti-constructii”  situat Tn sat Tepes Voda, - str. St@njeneilor nr. 103, Cvartal 5,
Parcela 32, comuna Movila Miresii, jud. Braila, cu numar cadastral 86225-comuna
Movila Miresii;

Solicitantii lucrarii: UAT Movila Miresii

Destinatarul lucrdrii: UAT Movila Miresii

Data evaludrii: 06.02.2024

Curs valutar de referintd BNR la data raportului de evaluare: 4.9736 Lei/ Euro.
Valorile estimate nu includ TVA.

Valoarea de piatd estimata teren (abordarea prin comparatie directd):
5.050 lei echivalent a 1.016 Euro (20,89 lei/mp)
Suprafata este de 242mp

Februarie 2024

-

[

Expert Evciuc’r-é;?;- A
Membru TitularA. £V AR “
Ing. Economu* ‘-\’qgi i, Cezar
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Valoare justd - pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre pdrti identificate, aflate In cunostintd de cauzd si hotdrate, care reflectd
interesele acelor parti.

Valoare speciald - o sumd care reflectd caracteristicile particulare ale unui
activ, care au valoare numai pentru un cumpdrdtor special.

Valoarea de piatd - suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere.

Valoarea sinergiei - un element suplimentar al valorii, creat prin combinarea a
doud sau mai multe active sau drepturi, in urma cdreia valoarea combinatd este mai
mare decdat suma valorilor separate
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ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA TEREN INTRAVILAN=242mp

Destinatie rezidential rezidential | rezidential | rezidential | rezidential
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (Eura) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 4,53 1,95 1,52 7,82
Amenajari exterioare, strada, trotuare i similar similar similar similar
i ’ asfaltata
Valoarea ajustarii % 0,00% 0.00% 0,00% 0.00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (Euro) 4,53 1,95 1,52 7,82
Topografie / relief drept drept drept drept drept
Valoarea ajustarii % 0.00% 0,00% 0.00% 0,00%
Valoarea ajustarii (Eurp) 0,00 0,00 0,0 0.0
Pret ajustat (Euro) 4,53 1,95 1,52 7,82
. apa apa
apa potabila agir:r?::bl;a potabila potabila
Utilitati disponibile curenta si hotar, curentala || curentala {f o0
energie energie hotar, hotar,
electrica electrica energie energie
electrica electrica
Valoarea ajustarii % 3,00% 3,00% 3,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0,14 0,06 0,05 0,00
Pret ajustat (Euro) 4,66 2,01 1,56 7,82

comparabilele 1, 2 si 3 au utilitatite la hotar deci sunt mai

putin valoroase

decat proprietatea subiect preturile s-au

ajustat cu 3%
Forma in plan / deschidere stradala neregulat regulat regulat regulat regulat
Valoarea ajustarii % -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
Valoarea ajustarii (Euro) -0.47 -0,20 -0,16 -0,78
Pret ajustat (Euro) 4,20 1,81 1,41 7,04

toate comparabilele au forma terenului regulata asa incat terenul poate fi folosit maxim preturile au fost
%

10

ajustate cu -

Cheltuieli pentru aducerea la stadiul

de teren liber construibil = oy - nu =
Valoarea ajustarii % 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
Valoarea ajustarii (Euro) 0 0 0 0
Pret ajustat (Euro) 4,20 1,81 1,41 7.04
Corectie totala bruta (Euro) 3,62 1,32 1.2 6,1
Corectie totala bruta { % pret vanzare) 47 50 48 48
Valoarea estimata (Euro/mp) 4,20 Valoare estimata (lei/mp) 20,89
Valoarea estimata proprietatea Valoarea estimata proprietatea subiect
subiect (Euro) 1.016 {Lei) 9.055
Curs euro (1Euro=Lei) 15,05,2022 Valoarea estimata proprietatea subiect

4,9736 (Lei), rotund 5.050
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Comparabila 3

Vind teren intravilan
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