ROMANIE
JUDETUL BUEATY

COMUNA ULAENT
CONETILIUL LOCAT

HOTAFRAEE

privind sprobares iachirigeidl prin licitaris Frkblica a imebdlulel-
spatin in incinta Ffostului sediu 1l CAP clondiry in suprafats de 34
e yitwat in yatel Clocdire, comuna Ulmerni, Judetul Buzsn,
Frevriatale publice 2 URT Comuns CUimsnd

Congilivl loosl al conunai Ulmani, judetul Euwsy
hraod in wadara:

-referatil i snrochare az Frimarualei Gomrnes Uipen-,
Inrzgistrat la ne. S50FF71.05.5024;

~raportul compartimestalur de apecielilsts inregialza- la rr.
DEGESZL.QOB. 2224

=xvizul comiaiad pe dcitoni i EEDTOL CE, ecricelosrse,
azpiplstrares domenit.al public si privat 2 comurel Glmeri daes pe
proeieczil e hoterars ar, STTC/23,06,2024;

—rapertul de o2veluare wr, 152/3L.CH_29074 irkecmit da Swalgarer
Autizizacz Wapgar: Seracd Ceorge:

=pravederiie Ovrdonanted de lrgents onr. 37 din 3 odivile POis

mivirgd Codol Admin-ostraciv,

in temeiul art. 1I3% din Ordenants de Urganta nc, %57 din 2
tulia 2019 privind Codul Adminiatrativ,

L] ]

HOTARAETER

ART.1.12)%e =preba  inchiviersa prin  licita<is  publics =
imenllulul - spativu in incinta fostuiai sedis al CARF Cleasicn in
supralata de 34 mp dia sazul Clgpdtrn,  Camune dlmeni, jedetel
Buzau, pronrietase cublica g UGAT Comuna Dafenl.

f2)rave inchiriepii eeta da Floikci) ani.
{3V Pretal d= cornire g1 licitabiei msre:
- &patiu in ingoota fgstuial sediu al COBD Clgrndivn 4 F
Tamsre: in guprafats de 3 myp - 00 Lei/_uas:

ART.2. 32 aproba raportul de evalusze, cornfo-m apexel ar. 1.

ART.3. S& spioba eaietul de sapsini al licitatied puziice si
ifastructiunlile pankou gfer-anti, conform smexei nr. 2.

Azt.d. 3Sm aprobe  contractul ecmden gg inchirlers, vcooforn
AMEeMN&L tr, 4,

ART.S . fe Cumeste <ohisia EentrU ATgaAnizares =i decSssivsras
licitatieg: in umetoaraos Somponentar

-

i FIMION EUGEM«YICEFRIMRE -TRIGELINTE,
2. PRI RIEL ZOTAAD-COMSTLIXa JURIZIS -SECRETME ;
3. DELEAMU AURELIA-TNEPECTOR ~HEMEEL

i. DFRACDWIE LULIAKA-THEPECTOR —HEMERG:

5. STOICA CONSTANTIN-THAPECTOR -MEMERD,

H 1 1

CONGISIL LOTAL Al COMUNE! DTS AT, JUDETUL BUZAL



ART.E. Se anumeshe somizic pealrz solyticnares —conTtestaciilaos
livitatiel puklice, in ulpAtores CoMpARenbs:

H CLOBANE MERIA TOL) TANL-EECRETER GENERAL “PEEEEDINTE;
. LACIA GEATIELE BELTAA=XXFERENT -EZETRET AR,
5. LhMAT LILIANE CERMIKA-HESERENT —M=ZMEED

1. FETREL ANA~MARIA-ZHSPRCTCR —M=HEERD;

= SCEA ICRA-VIIEEL-INE2ZCTCE -MEHBRIT,

ART.Y. frerele nr.l, nr.2 si npr.3 fav porta intscrants din
prezents notarcanre.

ART.H. FProimacul zamgowl Timeoi, Swdetul Buzaw va aduce  ia
indeplinire prevegalily prezentel Docarssrs.

BRET.D. Szcretaral gerneval 51 cowlanel  vo conuoica oelar in
orect prezents hotacers.

FRESEDINTE DY SEDINTA, CONTRASEMNEATA,
OPRINA ANDRE} VALENFE~, SECRETARUL GENERAL AL CORMUNEL
R %\.‘ i £, CIOBANU MaRTA COSTIANA
- S v

A _
- _|.__ o

Reewod fefrkre d Sosr wdwpimt g2 Comatfind Conn’ @ Cannitaey STcm fy sl armiment oin e de 8 20 oy
ruspecterey preveehy e upl (30, plin g Sh die Grdosunle de Erponte o, $5207% provand Certal Admielicnmiv o on marmor de £
vuiert "pemera ' 8 tabviirerit £ Gl wwar] Simereion T, il skl Toval o 17 cometliar! fur fiencla ) ,i'j‘ LARGINAE] Aremei fy
AT T TR

MR. 517290582524
FLMENI

fogina J din 2
CONSIETIL LOCAL AL COMUNET ULMENT, JUDETLY, BUTAU
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Varzaru Gorard Gaorge
Membru Htular ERI
Legitimnatie nri8044
Valatila 2024

RAPORT DE EVALUARE

A proprietatii imaokiliare de tip somerzial cu 2 camers situat in jied, Buzay comuna
Ulmeni sat Clonding = cag 204w-01

Proprigtar ei cliant : Comuna Ulmend

Utlizator  desemnat @ Primara
cemuanel Ulmenj

Pata: 01,08 2024

- iulig 2024-

Mombeou litular AMEYAR  epacializuren BP3 lag- [4040-t0d G744 3212225 Maul Waram Qeord (agmme
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BAPCATE 20 EATALLVARE R 30 Bopuistole comerciils

1. SINTEZA RAPCGRTULLI

1.1.

_Ega_igg_t_r;r_r__ilt_gﬂar Varzail Gerard Geroge membru fifllar EFT [agitimatia ni 10044 7 " 7
PAdresa lud Burdu, fiun.Buzad, sttnin bl 52 s A et op 8 T
Clignt ""'—Fﬂrﬁaﬂa Somunel Ulmeri T
- Litzator * Primaria comunel Ulmenl

| desemnat

|

| Praprletar Frimaria comunel Ulmant - -

Tjotez speciale  TU EHIS-’EE_EDDEEIEFEDEE&I’E]E et e e+ e e e e e ¢ o ————— e e

i Ohiectul evalusirit Prop#efale imobilard Droprietste comerciala o4 2 camers & 0 7

| ﬂafa rap_n.rtu Ij-’“ .:Ij...i.l.l.:i_al_zﬁ_z_q.-...-. e mm e e e S — !

- - - === "l
Datanspoctiei | TUB 2004 T e s e
*I‘IﬁPEﬁtiE . » inspecliz a foet efeclusta de catre Varzaru Gerard George in ]

prefenta reprezentantulul proprigkercio d-nul Slabu Eocard g
dala de 01 08,2024 i

| Data ovaltari m 087024
 Adresa ud. Buzau comuna Ulmen: sat Clondsro or cad 21049.C¢
 proprietat L e iy i
I_Etar‘ea tahnicad 7 Siare extenoara buna. nigrior seMmiaTanaat :

'E-::upui avalparii | Informare in vederea stabiliri chinie; de piata

TlFul valorii | JChirla de piatd” aga cum este definitd Tn standardul internaianal
astimate | de avaluare SEV 100 — | Cadrul generasl":
~ "Chiriz da piata este curma eetimpld pentre care un dispt asupra
proprietatii imobiliare ar putea 7 Tnehiriat, la data evaludr: intre un
locator POWErat §oun  locatar botarat.oo clauze d2 ingnitera
acecvate | ntr-o franzacste nepanlonosre, dupd up marketing |
adacvat gi 'n care pardiie au actionat fiecare In cunostind de
cauza. prudent §ifard constrargens’ i

Rastricti de  Este inerzisd distributia s reproducarea raportulls de evaluars, iar |
utilizare, !utlimama rapoituivi de evaluare eate restrictionasd & pardie care |
difuzare sau : detin din punct de veders legal aces? drept.
publicare : i
‘Declararea i Frazentuf Tapos de svaluare este ineomit Tno confosmitale cu i
confarm i3t ¢u ! Standardele de evaluare ANEVAR 2024 |

wembrnigular ANEVAR  specislizazen EPT _Jog- L Hida-tak 07450 513225 D-nol Varean: Gerars € oo ge
Fagna - 4
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Veriflcarea
raportulu de
v Fluare

Lursvaluiar |

Date referitoare
la inscrleras
proprietati - n
documentale de
ublicitats
imohbiliard

. Dreptul eV

i Verifiomes svalugnii poste 11 realizatd Tn conlormitate cu prevaderiis

; SRV a0) "eiifcarma Evaudr™, nemai de citre un eveluator autenzat
avandg spaciahkzare Verificarea Evaluari {WE"

4,87 leiienrs, e et et e i
Fropriefar <Prmaria  Comicnel Ulmen! conform "Extras de  Carte
Funoigra -me cargre 106339 din 23 07 2024

I
“AbgolUt. aga cum razuitd gin documentele de propristate anexate” i
< Evaluarea a fost realizatd exclusiv pe baza inspaciiei facute in |
|

|

proprietate
avaliuat teran. Qrica peconcongantd intre afiuatia fapticd si schitd cade n
absolut responsabiitates  solickantilli & a propriefarule  propristEti
avaluate. ;
P Fropnataies este consderaia ibera de sargin .
R T O
Numar carts funciare 121045

e ———— —_— e aa

:Jeq:n&rea Faw] {1 un::lase Iz-una uﬁ«da ge afla proprieiates 5ub|er.:t epte In UTH a
;afta propriefaiea subiect jcomuna kmeni sat Clondiru la panfena sabulu: Clandiru i

Indetvﬁu:are amplas.arﬂent ' Identlﬂcarea ampisu;amgntulm s face nrlun E:ﬂ“aa de Eaﬂe

| ahardari falesite Tn q:-r-:nc:esuf'

de avaluare

"Funciarg nr 21045 ;

i.-ﬂ-.clz:es.ul se face diract din drumel comunal 203 C

|
|
|

- abordarea prin piata- metoda comparzslien dimacts
(cormparatia vanzaniior)

|
|
|
|
-

‘u’alnarea chirie de plata ED Eur ﬂ :_;:_';___'s' o
F’Fﬂi‘-"‘ﬁﬂtﬂtﬂ 100 tei ;; 4 .
———————— - e - .;.:fl' .

Membiro titolar AMEYAR spegializan EPD deg- 1904-41-16] G735 312225 [-nul ¥aicgam Gerarg Georn
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1.4,

CERTIFICAREA
Referitar la proprietatea imobiizra "PROGFPRIETATE CORMERCIALAY  siuata in
jud.Buzau comuna Ulment sat Clondim or cad 2048-04
rin préazenta, In imitz sunostintelor gi mforrnatilor detinute, certiffcam i

-acceptam  tesponzabitatea perity elementele =i confitastal  faporiuiul,  pentro
concluzile aceatuis,
- nu sut infiuientat de nigi o constrangere legatd de bunul evalust in raporful de
evaluare sau de partle mplicata in aeeasta activicate de evaluare.
-mplicarea mea Tn ageasta aclivitate de evatuare ny se hazeazd pe sckoitare din partea
rimanui. de chiiners 5 unor rerulizle predeterminants.
-solisiearea abeniviui nu are nit: b Egaturs oo chtingres unct rerultate prederarminants
sal wren achiune say svammen:, rgzufate in wima wikzars ansizelon, opiniior s
corclUzior preranlulu rapor,
- am realizat personai snspectia bunolui evaluat
- afirmafile prezentate s sustinute in acest raport sunt adevarate 51 corects
-aralzsls, opinilz & dondlezdle prezenmiale dust limitate numal de wolezels
considerate 5 ipolezele lmilative specifice $ sunt anafizele opinille i congluziile
noastre personale, find neparinitoara die punct de vedare profesional
-7y gvem Rlel un interes prezent sau de perspectlya 1o proprielales Imobidiaia sare
face obiectui srezentului rapon de avaluare i nict e inter2s sau nfluentd legatd de
périle imelicate.
- suma ¢e ng revine drept piatd periie realizarea prezertule: rapod Do ae nicn o
legatury co declararea in rapor & Uael ansmite waipd {din evaluang) sau ntareat
de v@pr care s favorizeze clientul si v este infleertat® de asparifiz uny
everimeant ultenor
- anglizels, opkngle s cendluZile expamate ao fos! reallzate in o conformatals oo
cenntele din standardele, recomandarlle si metodologia Ge uen recomandate de
catrs ANEWVAR (Aaociatia Nationata & Evaluaterilor Autorizat n Romania)
- evaluaton: a respectat codul deontologic al ANTEYAR,

Fioprietaisa a ot nepectald parsonal de calre svaluaitr in beefenia
reprozentantuiyl proprietatului doaul Siabu Eddard. In elaborarea  prefentulo
raperl nu s-& grirmil ssisienta sammfcativa dn partsa ~ic uher ale persoane in slars
evaluatorulyi care semnsaza maijos.

La data elaborari a2cesil rapedt. ayvaluatenll cane 58 Semneazrsd mar s eshe
meinbru tituiar ANEVALR.

Data: 01.08,2024
Semnaturz.

Varzaru Gerard Gearge
Wembna tiivlar EFI
Leqitirtie nr. 19044

rlemebiry il ANENAR  spoeudemeeg w8 oy - 100 dac] 1009 512225 {-ne ) Varreru trerard Georpe
Fagina - 0



WAME D T LWALLL aRF T PSR - TopragLare crl e Stk

2. Teimanil de rafavinia al evaiyavii

Termeinii de referlnte a evaluarh wor fi stabilili 1 confizrnat in s2bs, meluzand
agpeciele redals in continuare. Cand se siabilzsc termerd de referinda ai evaloant
pentru anumite clase de actiune sau apiicatii pot exista variati de |a acest standard sau
woale fl neceaara luarea in considararg sau incildares uynar aspecte suplimantare.

2.1, identiicarea si compsatantz evaluatoruiul

Prezenm! rapomn de evaluare esie raalizat de cdim Varzar Gerard Geongs.
Experianta in domeniul evaluamn mebeu titular ANEMAR din 0% 01,2018
Experienta profesionala- inginer mecanic din anul 1925 am absobvit Institutul
eolitehnic Bucuresti si lucrez ca auditor enargetic si evaluator imabile.
Evaluaterul-membru titular poate oferi 9 avaluare obractiva 91 imopartiala.

v Evaluator stagiar | Warzdrii Serard George

Lagiimatie ANEVAR  |Nr 19044 vaigbka 2024

“Adresa evatuatoruill | Jud Buzaw, mun.Buzau s Unini G152 sc. A et 3 ap 8

Falaton okl T | TR B T

e ———— e e,

La daiz elaborarn scestu: repor, evaluator:| care semngaza acest raport aste
membry Htaiar ANEVAR | Deslar ca Th prezentul rapart am ofertt o evaluare ohiectiva
mmpartiaia, neaxigtarnd wvreun conffict de interese zad de 3lts najura cu parkie
impheate, razspactiy ciigntul sau wilizatori s&i, Am efactuat avaluaras n conformitaie
cu "sodul etic al profesiai de evaluator auterzat™.

2 2ldentificarea clisntului i a utilizatort desemnati

Cllentul este propretarul inebilului evaluat = Primaria Gemunai Ulmeni
Utilizatorul desemnai este Frimaria Comune] Limend

Evaliares se realzears in scopu| determinasi chirei de piata 8 uned incipen ou
supratata de 34 mp din spatlul fostulu sediu CAP Ciondiru-situat i jud.Buzau
comuna Uimani sat Clondirg nr cad 21048-C1 . Mu se identifics aite perscane Hzice
gau jurldice, care pof avea acces o raporul de evaluare prin umare gvatuaion: nu-gi
asuina raspunideraa decat fata de cliant g fata de detinatorii lncradi.

2.3 Scoepul evaluari

Irformare in vederea estimari chirlei de plata. - .

Membew sitular AtEWAR _specializatce B3 lea- 1 30 4-t2d 0744 533225 D-nul Varean Crorard George
Pageerea - 7
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2. 4ldantificarea propriefatii imobiare Drepiuri de proprietate evaluate

Frezenia evaluare =a refera lz oroprestea imaniliara,  de tip comersial oy 2
CRMETE -Sitlal in jud.Buzau conmuna Ulmeni sai Clondire nr cad 216458-C4

A foast evaluat dreptul de proprietate 31 Primmarie comonei imeni asopra Donul
imobil prezantat mai sus, diept coneiderat depling valid si marketabsl 0 igotezs 0 care
gleals mu aste afesial de nioen f& 42 sarcini.

Dreptul de proprlslaie este un drept real prncipal concredizat de unmadtorels
ainbueaosesie fologingg, Senoine.

Mu sunt difarente intre ce s desais In Planul de Amplazamant 3l &2 am constatsr
n uha inspactie clEdid,

Evaleez dreptul daplin de proprietaie asupra imebiubs de bp conwcial su 7
camers £ dependinte-sdeat n jud.Buzaw comuna Ulseni saf Clondiry nr cad
2104801

Draplul de propretate reese din Extras de Carte Funciara = 21045

Intabilare drepl de proprigisie cu ttly de comparare g pards dobandid prin
hatarare judecatoreasea cota actuaia 1/

2.5Tipul valarii estimate

Tl valoris frebuie s= fio adecvat eu scopal evalearii, avand in vedere ca bunal
imobil este utilizat tn scop rezidentiad, tpul valort estimate este valoarsa de piata asa
curm este ez definita in Standardete de Evaluare cu Bunurile SEV100-Cadru Gernsral si
T SEV104- Tipuri ales vatcrii

“Chiria de piata esta suma gstimati peniry care un drept asupra propriatati
Imoblizare & putea fi Inchiriat, 1z data evaluyasni, intre wn 'ocater heiarat si un
locatar hotaratoy  cleuze de  inchirlere adeevate | itro  tranzaclie
napartiniteare, dupd un markating adecvat gf In care pirtlle au actlonat
flagara in cunostintad de cauzad, prudent 51 fard conatrangera”.
fm cazul nestru activid este imobilule de Sip comercial cu: 2 camere -situat (0
Jud.Buzay comuna Umeni sat Clondiru ar cad 2104%-C4 Metodologia de caloel 2
valarii de piaka a mut cont de scopul svaluarii, de Bpul proprietatii si de recomandarite
SEVIME care inctude Ghidurite d2 evalasreGEVGI0. Moneda in care =& raporioaza
tipul watori aste Eure gi echivaientul T lei la curswe BHR din dada evaluast 01.08.2024
1 Euro=4, 97 lei
Aceasta wvalcare, de raguid, dewortd  volathldlis condlillor de piatd, ae
valahilitate limliatd de la data evalsdni 01,08,2024 5i nu va putes § annsd Tn cazul
uned eventuaie incapacitdtl de platd vifoare cand. adt caracleristiciie propietati
mazhile. sonditile pietel cél s: sttustidle os vanzare pot diferi fatd de acest moment

dembon naler ANEYAR  specalizarea BPE leg- 1 Sd 2] 0002 31 2425 D-nwd Varears D Czorge
Pag na - &
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4 6 Gate evaluarii; data inspectia, date raportoioi

« inspecta proretdtii 8 avoe loc in data gg 01.08,2024 gi a fost realizala de
citre Varzaru Gerard Gerege = evidentiats in termenii de refennta a
evaluary. Cu aceasta acazie s-au facur fotografii la inlerior si exterion. Au
fos! preluate si indormafi referitoers 2 proprielaies avaluaia, au fost
analizale schitzls ewstente. Inspectia a fost facwd n prezenta d-nula
Slabu Eduard

o Mu au fost realizate studii privied contaminarea amplasameniuial sau a
emplesamentelor wvegine,

v indicatia asupra valorii recomandata ca ciunie flnala 1n acest raport a
fopl deterrmnaia In comdexivl conditifor pietei specifice din parioade
august 2024; dals svalulr este 01,98 2024 cursul valutar valzhib in
ateastd datd este 4,97 RON pentru 1 ELIR;

«  data raportidu esle 0% 08 2024

+  data insnecliel eate aceja cir date avaluyar.

« Data evalsari ssts 01.08,2024  data la care surt walabile informadila
privind nevslul preurilad si documentelar fainizae de catre client st |2 care
se considera walshie potezele specizle luate in tonziderars, precum si
valprle astimate it prozentul raned,

2.7 .Documentarea necesaré pentrui efectuarea evalu&rii

conform GEY 830 datele necesare pentru evaruarsa proprietatn inok:liare sunt
date despre aria <a piata, date despre propretates subiect si cdate despre propriatalile
ZOMparaile.

Temner:i de referinga ai evalugrii treblie ga cuprinda precizar peanindg orics Himkan
sau restrcth referdosare |2 inspectia, documerdaraa sl analizele necesare pentru scopul
evaluarii

- colectarza, analizares §i seleciia dateior generale: informatii despre cadryd
social, econombs, lequslaty i de rmmediy

colectarea, anelizarea =1 selectia datelor speclice(secundare! solicitarea,
ohilneres sistudiot docementetor priving Imobilal slepus evalaarii

~ Golectarea, anzlizarea 1 selecka datelor privind cererea 51 ofena de pe
seqraeniul de maid speclfic proprietatii sabiact,

& o poAzia nspechen proprstall evaluate, s fost o asigural accesal s
au fost vizualizate Ipate pédieicomponentale, cy excaptta celor care, prin
natura tor, sunt ascunsea sau ne-vizibie

» 0 vedarea documesntari 1 cokectan datelor despre bunurile evaluate. precum
sl a celorlalte date necesare denuficdri, evaluatorli a avul goees 3 Loats
imfarrnatlile relevante.

« 0 redizared analzelor, judecilior st calculgler din prezentul rapor.
evaluatorul 2 avut acces 1a oame informaiile relevanis necesare,

= dreptul de proprietate este al Primariel Comunel Ulmani conform Extras de
Carte Funciara nr 24349 nr carera 106331/25,07.2024 angxa pag bY
MEpEctia 5-a efectuat 2 ntenor ¢at s 18 &xterur
cladirea este conectata 'a reteaua e enermie elecirics i la reteaus de apa

=« pagponsabilitatea pentru supratelele construite nu apartine evaluatotglal; nu &m
ponstatat dferante majore intre suprafatsie din aclels de proprietate si ce am

Mombrg: tiulag ANEVAK _snecializarcn EP] |- 190440 ] 00744 533223 [l Vv Creraid Oeorge
Pagma - ¢



EAPORL DG VAL WGER N T Propoaie eoiisgiciain

consiatal pe teren Tn pema inspestis
& intccmit prezentul rapot folosind wrnetoarsle documents pe care be-am primet
OE '3 proprietar:
e Extras de Carta Funeiara i 21049 nr carere 10833112507 2024
» Hotardrg Consiliv Locat Utmeani nr 70(30.07,2009

2.8 Matura si sursa informatilor pe care 5-a bazat evaluarea

infanmatite utiizale aw foet

= Faciurt de achizie Hotarari judecatoresti

no Enforrnath privind piata imogilkers specificadpreiut, pivel de chinl etel;

o istoricul utilizatii propristati ImobiEane;

aAlte  informali recesare exetent= 0

hibliografia de specialitate:  Sursals  de
informath au fost:
e RepreFentantl proprietati anchiizre rezidenfale.d.na Fana Mihasla #Mana
pentry informatile lagate de propristatss imobiliard evaluata {sdoafle juricica,
sunrafets, igtoric, samd,)
press de specigitals;
aformafl furnirate de catie agentti imobifiare  privied tranzacli similars
= pformatis existente pe site-onle, wwworrobiliare. o,
wenw BUBHZE Fo et SONHING. IO, ndedy D10 veuy MER[ECAse [0 TR
BUMAle.f0. el

= Revisla "Waloarea eounde gste 2a”-nr 24 din 22020

o« Pigla smeecabiaed refertoars & ofgrts gl sarer de proprisag) maobilses similane
din mun Buzau gi din Fona A care se siveaza inobilul sepus avatudrii

L4

 |nfermadi din raportal de surs -dodol §.5

= Standardele specifice propratatii imebilizre 2024

o A fost utilzete Informatl din cateicagsle de cosiun de profil
AR

2.8.lpoteze si ipoteze speciale

lpolezele sunt aspecte care sunt acosptats ca fapte, o med rezenalil, n
contexiul evaluari fara a fi in mog specific documantate sau varificate. Ele sunt
aspeci care dupa ce au fosi stabilite trebuie accepntale peniru intelegersz evatuari
S50 aitor 3arvicii de eyalyare fomizate

& ipoteza speciala esle o poteza care presuplne fix date tare difera de cele
raafs existente |a data evaluari, fio date care ne ar fi propugse catre un paricipant tiva
de pe pigta :ntr-o tranzactie iz data svaltari

pHaze:

o Valoarea opinatd o orapertd de evaloare esta @simatd in condilile realizs
potezelor care urmeazd sin med specidl in ipoteza Tn care situaiile [a care s2 faca
iefarite rmai |08 nu genereaxd sici sn fe) de restrictii in afara celor aratate expre: pe
parcursy raporibn 3 8 camg impact ashke axpres sons ca a foet luat in considarare.

Slambru sivtiar &S EYAR specializans BPT lep-12044-561 0734 512325 D-pek Sarzaro Geaed Ceores
Magtivaa - 14
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Oaca se wa demonstra ¢d cal putin una din ipoterele suh care egte mealizat raporul
gl care sunl detxlizle 0 e ce inmeazrd no esle vaipbila, valoares eslimala sste
Invaddats

Aspectzle  urdice (descriersa iegald si aspecte privind dreptul de
Erapretatel e bazeazd exclusw pe informakiie i documentele lurnizate de oatre
proprietardesiratar 5f gu fost orezentate fGra 2 == intrepriede  werthcan sao
investigsil suplimentare. Dreptul de propristate este considerst vetabil gt iranstersbil
i iUl civil), Afemafile @oute de evaleetor priviiosre |la descrnerea fegeie a
propret3ti o se scbelitnie avizelos juridica axprimate de speciaisti, avaluatarsd nu
ara cormmpetentd in acest domeniu;

Tinand sont de scopul evaludri;, propristaica 3 fost evaluatd inopoteza Jiberd
de garem”

o Be presupung cd piopriemabea se conformeaza il reglementarilor i
resbiechilor de Zonare, wbanism. medie sioatiizare, in afarz cazuini in care a fost
entificatd o ne-vonformitate, deseisd gi luatd in congiderare in prezentul raport,

Mt amorealizat ¢ anzhzd sheciurald a cladinlor sau constischilar, nicn oo
FIT Inspectst acele pan care =Unl acoperita, nesxpuss sau naccesiblle, acestaa fiind
considerate in stares tehnicd precizatd, conform  informatiilor prmite de i3
proprietar/utiizetor. Nu ne putem exorima opinia asupra stérl tehnice a pardilor
neinspeciate si acess raporl nu lebuie Injeles ca ar valida integriiziea siructurii sac
sisternubui cladinlorconstructiilon

2 Ga parte 8 preocesulul de avaisare evaluatoril 3 efeclual o ingpasie
neivazend a propretati g nu g2 intenfionat 3 se sccate In evidenta defecte sau
detarinrdn zle constructilor sau mztalatilor zfeie decat cele carg sunt prin executle
aparantz. Prarenta onor astfel de deteriordn care au aw dost puse in evidenta ar
putea afzcta In mod negativ cpinia evaieatorulul asuora vatoni,

Wi @ realizat nici un fel de investigabe pentru siedilirea  exiElanta
rontaminantilor. Se presupune oi nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale
proprietati, soulul, sau stuctardi care sé influenteze valbares  bEvaluaiorul nug Te
aslms tici o responsabilitete pertry asamensa condilii san pentru oblineras studiilo:
necesafe pantru a le

G EBRCOPET;

= Stuatia actuais g proprletath imomiigre, soopdl prezentei avaiuan 3u ctat 3
kaza selectini metodsior de evaluare ufflizate s a modalt@hlor ¢e aplicare 2
acestora, pentry oz valorls rezuliate sd conducd |z estmarga ces mai probabild &
valorli proprletstii in condiliile tlpului valort selactats;

= Evalcatordl gomsiderd i presupynerile efectuate |2 apiicares matidelor de
evaluare su fost reronabile considerand datele care sunt disponibile §a data euvsalwedrii;

5 BEvalugtorui 2 wiilizal n estimarea vatorh sumai nformatibe 51 documeantse
pe carg is-a avut la disporitie, existand poeibilitatea exiztente: & a ator informati sau
dacumegnte dg carg evaluatonil nu avea cuhogtinga.

¢ 38 consigerd ca proprictates evaluatd se carformeazd futurgr cerintelor de
acees pemru perscans ou dizabiiltti. MNu au fost efectuate investigall in aces sens 4
avaluatorul nu are calificarsa necesard pentru a face acest demers.

s Prerenta evaluare 2 fost intocmitd pantru scopul daclarat in cadrul raportutui
5| asumat prin contractel de  prestdn servici Indoomit Ietfe evaluator g
benelbciarfdestinatar, Acest raport de avaluare nu va putes fi wtilizat pentru sison ald
soop decat cal declaral.

s Fropnetatea nu g fost expertizatd Zotaliab, Orice schigd din raportul de
evaluare prezintd dimensiunile aproximalve ale proprietaiin 3 este realizatd pentru a
ajula cititons rapostului &8 vizualizeze propratatea, it cazul in care ezlstd documens
relevante [mAasuraton de cadasirl, expedize) acestea vor avea pricritate.

= Evaluatond a obtingt inforrmatii. cpini, esbmar gin surse considerste 2 f

hdembru Breies AMEYAR _epecializasen EFY Jeg- | H34-10] 6744 5123225 O-nnl Yarzame Gerard Creorge
Tacina - LI
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corecte 3i de incradere dar i &2 asumi Aicio respohezbittate in cazul in care acestes
s-ar doved) & T ncorecke:

: o Dpinie evaluatoralu: este gp referirg 2 proptisfate asa cum reiese din
docurmentele gi tilludle de pioprletete puse |a dispozitie de proorietadugilizator, fin
limitata exclusiv |3 acastoar

- Raporby de evaluare esie valakil in conditile esonomica, hscale, undics si
poltice de da data intocmirii sale gi ok un wterval de Simp Simital dupd Aceastd data
Dach aceste condilji &2 vor modifica conchuziile avestul rapon isi poi pizrde valabtlitatea.,

Exorle de totsre(ebisnute)
cradibililaies sursesor de informed

L conformitatea cangtrustial gi 3 stElzari cu legislatia

o finantarea normata

& fithst der propristate poade fi transferat

o absama defectelor Jonetructie

= wlartificerea structurii de reristenia

o abEeria grevarior de sarcit asdpres proprietati
Ipoteze snatlale -

. Mu au kost idantificate ipotaze speciale

= Exemple de ipotezelspectalel:

- faptu! ¢a eete o sladive afats in faza de proect siar fi finalizata |z data evaluarir;
- faptu! ¢4 wh snumit contract care nu £-a semnat ar & in vigoana la data avaluarii

210, Restrictil da utliizare, difuzare sau publicars

Cand eefe necesars sau de dori restrictionares utidizari evaluzaril sau a cator care
pat sa s= bazeze pe aceasta, acesl wery va fl conssmnat in scrs. Caca se vor
identiice elemente care sunt suscentibile sa alba impadt asupre evaiuadd si aceasta
trebLlie COnSamnale in sors.

Rapatul de evaluare, in totaltate sav pe pari, saw oricare altd rgfarre la acesla,
nLl poate fi publisat, niclinclus rls- on document destinat peblicitatii fara 2corcul seris g
preatabil al evaluaiondu cu specificansa fomed ¢ cortextului in care urmeaza 53 apard.

In conformitate <u uzantele din Romansia valonle estimate de cafre evaluator
sunt valzbie 3 daia prezantatd Tn rapon §ioincd an interval de timge imitel dupd
aceastd dats, in cara conditile specifice nu suferd modificdr semnificative care pot
afacta apinlile estmate.

Opinia evaluatoreiln trebyie anaizaid in contextul aconomic general -2020
cand are oo operafivnea de evaluare, sfadivl de dezvoltare al pietai spechice i soopel
prezaviulul raport.

NtacA acesten se modificd semnificativ in vitor, evaiuatorut nu este responsabil
decét in imita informatiiloy valabile ¢l cuposcule de zoestz |3 data evaluani.

Acast raport de evaluare este confeleniial, destinat normat scopului precizat
31 numed pentru uzud chentului g1 destinatarulul mentiosati la punchete antesoans

Publicarea, pardiald sau infegrald, precumt gi utiizarea lul de cére alie
perwcans decdt cele ia care =-auy facut referii antericr. atrage dupd sine Tncetarea
oblidafilor confractyata, Do asamenea. mbrarea In posesia uno terd & urel copil a
acestu reporl nu implits dreptul de publicare 3 acestuia,

Precizares unor cordlin de reitare 3 utilizam raportulul say 3 rezultatelor
avaluarii {conddri imitatrea):

rdzmibaae fitmear ANTEVAR  specialezunea L Jeg- 1904lne ] 07942 502235 Dol Yersans Serand Cimmgi
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- EAsumaces responsabitaii fata de utikzatori descmnat g1 fata de crice
atilizare care nu a fast avita n veoere.

- onciltgiila pot fi valakile mima: iz data evailuarii
neasumarea responsabiatatii pentru efectels juridica
raporfyl e trebsie =8 fie yilizat parial
posita raportulul nu confera dreptul de a-! peblica
ratineraa Ccosiunicr nu este valda pl Seopun de asigurars

-~ nedsumarea rasponsabiitatih pentru orice modifleare resalonrzie aouzd
raport g

- pentr validare este necesas2 semnaturs onginala

]

Z.11.Declaratia conformitatii cuo SEY

a Defindiiin £i conceplele pe care =& bazeazsd acest raport sunt cals din SEY
100 — Cadiu peneral a1 SEY 1078 ~ Termenil de referintd ai cvaluss; .

a Misiunea cda evaluare a fost condusd tn acord cu prevederle SEY 102 —
Imptemantare, prezeanful raoont de evaluare fiind intoocmil cu respectarsa
ceringaler SEV 103 — Raportare.

= Obiectul raportilbui de evaluare find de natura proprietd imokiliare, orocesul
da gvaluare a tinut cont si de prevederle SEY 230 — Orepluri asupra
proprietati imobiliare =i GEV 830 - Evaluares burwrilor imobite. T timita
mformatiflor defirute carifle ca afrmatlile prezamate & susiinute in acest
raport sunt adevarete s cargcte si au Tosl veificats 10 limita positilitailor dir
mai muite surse. De asemenez certfic ca analizelz, gpiniile g conclezile
prezentate sunt ceddificats numai de ipotersle consigerate gi d2 conditile
spechce. Conmfgm fapwl ga nu am avat wraun itgres preazent sau de
perspectiva cu pevire la ansambly! farmat din amplasament 51 construshe carse
face chiects prezentului raport de evaluare, respeciiv yreune infeies say
nfrienta legate de parfle mplicate Cnotariul ca revine drept plata pentro
realizaies prezentuly raport oy are vreo legatura o declasarea i raport a
unei anumite valon say inferval de valori care sa favorizeze cheatul 3 nu este
influigrtaia da apariia vreunu: eveniment wienor

«  Scopul evaludril  Find  determingrea  welori de matd in vaderaa
tanzactionarl, evaluares 3-a fhcut cu respectarea principiilor de &valuare,
cUptnese th S8 100 - Cadru General

* Declar &i zustin faptul ca am rmepectst codul da glica al prolese de "evaluator
autorizat”.

Conform: prevederilor contracheale si & instruefiunilor evaludsi, nu oa  fost
necesars abatersa de la miciunul din slandariele respectie.

2.12 .Descriersa raportuli

Reportui de evaluare are ca &i <fgnt Primaria Comunei Uimenl in caitate de
propdatar al ' imobilulul de tip comescial cu 2 camere situat In jud.Buzad comuns
Ulmenl sat Clondira nr cad 21049-C1

Rooortul de evaluare este ungl naativ descripfe. deishat. intcemit o
conformitate cu SEV 103 e cuprinde descrigrea futurcr datelor, faptelor, analizefor,

hiom bri titkele AWTWAR  speciatizaren EPL lee-100d4- 1] 0743 2122755 B Yauzaru Cherarl Geome
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calesletor & judecatlor reievante pe care -2 bazas gpinia praoare 2 indicatia azupea
valarii rapaciate, nefind nzcesard nici ewcluders sau abatere de la respectivl
Slandard.

Raportu este prezentat o krrma scriss £ esta struciuqat pa pani i capitoie.
Raportul esto impartitin 7 parti 91 33 capitole s are 6% naghni
Faniru avaluarg am st en tip 2e sbardae:

- absrdarea pnn piata

Abordzraa prin piatalcomparatie direcra) aste cea mal adesvata abordare
atunci card &xista sufickarts  infarmmatii credibile Devind  ranzactii sileao ofete
recente Abordarea prin piafa isi are baga in pnaiza pistei @i utilizesza anakza
comparativa respactiv estimarea valorl s face phin analkzaren pieter pentruy a gasi
prapretali similase, comparand scesie proprigsai o coa "de avalua” Pramiza majora &
metedal egle aoo0n 0R valeeea de plata & unsi proprietsti unobdiare sate n relatie
directa  cu  preturiie de  trandactionate & unsd proprletatl competitve s
covparabids Analira comgaraliva se oadeara pe asemanaslz s diferenteles it
proprlatati ! tranzactile sare intiventeaza valoares

Abordaraa grin yenit este apicabils oricarer croprietati  imobiliare  care
nenereara veni: |3 data evaleari =au carg are acest potentiaé in contextul pisteiin
aceasta abordare se urmareste estimarea valori proprigtati imobivane prin prisma
reniotilitedl p2 care o reprezinta acesta pentru proprieiar respectts pe baca venizurlor
proweenite din ipchinera.n caloulede pantru determinarea valor: se foloseste o metcdz
e capitalizars adegyata 5 ratee de capitalzare corespanzatoars,

rin goat noats fi aplcabila de evaleater atansi cand contruiztiile din
caédrui proprieetati sunt elaby pol 51 sunt afectats de depraciarn migr st cand sunt
digpenibile infarmaeti desgre terecuri liberg, cu activiate similarz, vanduts sau ofgrile
spre vANTAE micealln aceasta abordare este determinat costub de «econstructie ssu ge
inlocui== al claditi & amenajani Wranului la data evaluariimpreuns cu o eshimare
valonea 2 perdstior oo au avut loc daloditz gz fizice pegdecyari funchionzles i
corditilor eierne La costul estimat,dupa scadersa deprecierii cladisii se adauga profitul
ivestitaralut smnabil:ar s vainare eskmata z terenutui. Totalul reprazintz valoarea indicata
e abardares prin cost

Valorile obbnute n acest rapor sunt expnmazz in lei 3 echivalent fnoaurc la
odesul din 0 08 2004 Tala e care aate amls rasortul este 01 08,2024

in acest raport caele .r_:ﬁ;'i'i_q_l_:[gmrate metode de gplicat am foeneiderat ca sunt
abardarea pris plata pentru china de piata,
IR I

3.Prezantarea datetor: %%

3.1.lrate despre aria de pIEtEI, Gras; vaciastati, localizare

- -

Latele necesare pantru evaluares proprietatii imoklliare sunt cate despre aria
the piata, dale despre proprieialaa subiact st dats despre propnetatile comparabia,

Latele despre aria de piata sunt colectate |a nivel de vecinatata, oras, reqicne ei
atunm Gang este necesar fa nivel natlonal si international in functie de inEnderes
geografica a acestsd ani, justiicat aprecizta de evaluator ca flind adeceaia pentry
proprigtates mmobaliara subsect. Aceale date e iekra g tendinlete sogizke, silualia

Membru el A™NEYAR specializaren FEP1 e relda-ie] 73:0 52225 Dol Varours Gerard Creone
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ecormmicy. reglementarile st resiichile legale & condiile de rmediv Incenrator carg
infAuienizaza valoarsa oroprieizb imobtilisre @ arta de piste delnita N acest soop
Scaste dale reprezinia o baza st pentru analiza GG, precum sio pentru
expiicares rezuftateicr evaluarii & fonnulstea concluziel seupra valors
Dakale despre Dropriglaies pnobcilizra subisct, inciud fara ks la aceasia,
irdornatii deepre dermani construstie,.

Caracteristici fizice, date despre wenbsn si chefiush, istarcul progrisiati
HmoDiiane avhisct s 21 wiizan aeestesis,

Catele desore propriesail Bmobklizre comparabiie inciod Bz 2 :& limita la
acestea, informali despre propreletati imaobikare coimparabile vandasie sau inchirate si
ofgfite spre wanzare sau inchirigre. informatii despre costur! de construire, tipun de
congstractii, materale de constrecti, depreciert, venitun | cheltulel, informati pivind
salele de capitalizare side wilizare, grade de recunerans pa piata specifica.

Clima judetului Buzaw: prezinta caractensiicile urmi elimat temperat-centinantal cu
yer carda s erah secetaoss apacifice Camplen Romana

Riccul de inondati ogia nesemoificaby. poluarea fomca aste samnificativa
datorith trafleulod greo spre santierut autoatradel Bucuresfi- Buzats

Vacinatable proprigtstii subieci suni.

Cele 2 camere se afta in spatiul foatulyl sedhe CAP Clondire

In zona unde ee afla praprielatea subiect sunt disponibile  utiiaile ensrgis
electrica, aps, canalizane

Froprietalea imobifiara industriala subiect pe care o evaluam se afda in
jud.Buzay ecemuna Ulmeni sat Clondirte nr cad 21049-C1

Strada principaia din zona este drume comunal 2030
Distanta fata de centrul munisipiul Buzau este de sproximatv 25 km
Transportul in comun este format din autobuze |3 o succesiune d= 1 ore

Starea strazil principale este deteriorata datoria trabsolls aed ntens spre
sahtiarul aviostrazié Busuresti-Buzau

Poluarea fonica este semnificaliva

Sedile de politie si pompéeri se afta in comuna Ulmar: la cirga 0 km de
proprietates sutacl.

Mivialual inpoziieior @ste meadiu.
Parcarea se poate face In zona sroprietati subiect.

Agtivilatea comerciala eate scazuia datoritd imbatranirii populatiel din Zona gl
dalarita distantei fata de mun Buzau si pozitied perfence a proprietaln subiedl

.
r. .

S F -
=1
-
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Froprietarez osie formata din:

PR nodaskeal Goapialatn eorabn: kg | Sneeglzdn ol (ins) A3 M
L [21743 [~

i
-1 L i 1ETQ

Propristatea este racordata 13 reteaua de energle elecirics sl
|2 retesua de apa, canalizare
' Acces proonetate dirgct din strada Lo

ManfEL]
-Evaiuarsa 8-5 efectust conform suprateielsr menbopale in si Plan de

amplagamant_avand i vedere sladu] de finabzare a lucrarilor

Propnetatea esfe sityeta @ Ll 2uzau comuena Ulman sat Clengiy

3.2.Descrierez situatlef jurldice

Propreiatea regidentala este in propristates Primarier Sonwned Ulermeni
Proprielatas aste compusa dic:

- £ camere -%tuat in ped Buzau comuna Wmeni sat Clondire nr cad
290491

Brocumenteie din care rszulia dregtul de proprietate:

« Extras dae -:Iarta Funcigra nr 21049 nr carere 106331/25,.07.2024
U Hatirdre Consifiu Local Ulmend nr Y0730,07, 2009

*
| S ——
el II/
i
B T ],_,.r'

Cratele despre PUG. FUZ, regulamente urhanism le-am aflat acossand site.ul
Frimarizi comunel Ulmen jud Buzau

In tirrgpdl vizite b proprigtale am consialat ca proprisiziea nu este amenasata
Imy¥erior

I cordosmiiate  cu declarsiile propretzrolui, amolasamentud =3t liber de
sarcind 51 dreptul absolut de proprietate asupra sa ests transferahit.

MNu am cunostinta de existenta unor eventuale BEgii care sa-l afeclere pe
locatari imobdtiluw.

Am congiderat corecta si legals documentsle predentate. neavand mei o
raspinders in cazul in care nu ar §i asa

Nembor ntular ANEYAR _specializarea P leg- 19803l 74 512823 Benui Varzan Serord Georyy
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3.3, Descrieraa si analiza terenuleifsmplesamaniolui

Amplasamentt se afla irtr-o zona unde synt §i aka ¢ladin rezidenbale -case
de lacuit
Amplasamentul s= afle pe latura vestice & drumulin de acces, s& afla Th fona
cimatca B penlru zarcwile de vani zone cimaica B pelit sarcmiis d& rapada |
regpectiv zona climatica 2 pentry sarcinile din varigaila da tamparaturse Din punel da
yedere goolngls, Brenul este perfect stabil =i reprezintata |a suprafata prin pamanturi
fine ca arngile i prafuri, umate in adansime de complexul aleyonsy consttuit din pietns
o4 nisip. Adancimaa de inghe: este de 90 cm. Sarcinde climatice ag valonle Gir=0 34
kMmp s G2=1 20 £iimp. Tin pungt de veders seiemis. 1erenui s incadreaza in Zona B
) #e=0.025 si Te=1.5 s&s. Mivelul panzer freatice se intaineste 1a adancimi deé cca @ m
fata de nivelat ferenului, isr pe serandl o presipitati rivelol brdrosratic tinde s8 sreasca
L 15 - 2m
Amplazamentul 5o invecineaZa cu.
~  Me-nr cad 23180-drunm contunal 20305
- E-nrcad 20857
- 220013
- V21002
Farcansa mue esie & problema n 2ona amplasamentuidi
Amplasamenty s afia in 20na periferica a eatului Slondirg
Accesyl este faci, iar mijlcacele da transport in comun la distanta de o ora
Sirada 2 care are acoes proprietataa ssie drumul comenal 203 C
Artere mportante de circulatie in aaropiers
- aute DHNTE

3.4.Deacrierea ctadirii

Structura de rezistonta
Structura de rezistenta a cladini este soliitata la actiunea grawmali propria
sacinilor climatice din vant i zapada =i la actiunea sstsmica.

Zona climatica paniry vant se caracterizeazs prin oresiunes de rafarinta g-
raf=0.7KFa pentse [.M.E.=50 ani,conform codului de proectare pentru evaluarea actiuni
varilui asupra canstiuctilon, CH 1-1-972012

Zana cimatice pentry zapada se caracterizeaza prn intardnsa pe sol
S, k=2, 0kN/mp pentry LWME.=80 aniconform Coduls de prolectare pentre activnes
zapezil GR 1-1-32012

£nna amplasamentelui construchiel s caractenzeazd prn accaleratia terenului
pertre protectare ag=0.35g ai prin pericada de control (col)-To=1.6 pentru |kt B =225 de
amt = probapilitate 20% de depasira, conform cnﬁulu%.gg"plﬁfé'_ re sedsmica F1068-1/2013

Fundatia esta din beton arrnat.ﬁtruc:turéi?&a razigieta e
Baton armat pereti sunt partial din zidarie parhal i feredtre

Acaparisul este sub forma de pod

Disdire este slcatisita doar din parter = pod

n stalpl 3i grinzi dis

tdembree (fular ANEVAR  gpecializgerss EPL leg-i40ddae] G440 522223 De-nul ¥oreare: Derard Georpe
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3.5 1dontificarea oricaror hunur mobile sau 2 zitor elcmenie care nu
sunt proprietati imosiibare

Mg existe BunLs nokite
J.alstoricul proprietatii subiect.

Oreotul da propretata sl "Froprietats comacciale” reiess din

« Extras ds Carta Funciara nr 21042 nr cerere 108331/25,47,2024
» Hotirire Consiliv Local Hogeni pe T0/30,07 2008
Proprietates se censideis
< a find harg de sarcini.
« g fosk evalust dreptur de proprieigie al Frmarier Somunel Yernesk proprietar
asupra bunuhdi imobki proprietaie refidentiala”  drept consideral deplin. Jalkd i
marketabil, Tn ipoteza i carg acesta n aste afectat de aicivn el de sarcini.

4.Analiza pietei imobiliare

Anticiparea - baenefich vidgare pensrate de propriesales imehiliara.

Schimbares - foriele cereni i ale ofenei se afla intr-o d:namica parmanenta, cers
ca evaluatar.l 53 vizeze canzele si ofectels fortelar cererit i afertel studiind endintele s
Hrcepulal ior

Cererea sl oferta - valoares oste determinala de interaciivaea dinkre cersis s
cferta gxigtenta |2 data evaluarii,

Bubstitutia_ - un cemparater ou va plati mai Mol pentiy o propristate imobiliara
decat certul de ackemtle al wn=i proprietati ime liliare cu aceileasi caracteriztici.

Echilitbrul - arest principiv spune ¢ valparea propnztati mobidilare este creata s
sushingte cand =lemeantaie conirastante, opuse sew nlaractiung sunt ntr-o stare de
echilibry.

Facteri sxtorpi-proprietatia imaobliiare pol castiga sau oigrde valoarea datoritafidin
cauze condilnlor sa2u evenimetelor externe propostati.

In ummz atalizel andel de plaia in care se afla proprietatea subiect Lilizarea pentru
e sre sbe pUlin probatila

Mgl cErErh gEnlL pooprietall asemanatoare cu propriefabea subiect esle dastul
tla mara.

Oiarta da proprietati asemanatoans propristalii subiact nu este fbarte mare.

A Angliza productivitatii proprietacic definirea subiscusiui ca produs Tn pista
specifica
Apartameanty; 2a afia :ntr-o zona cantrala a mun Buzaw iar in imedata vecinaiaie zg ava
alte propeetati
0 serie de caracterlsticl speciale decsebesc metale imobrlizre de pietele bunurilor sau
SRV

- fimgare proprietate mabilara este unica @ amplasameniul sau este fiy

- piatale ¥mobilizre no sunt pigta eficiente nwmernol de vanzatori i cumparsatorn cas
aclioneaza esta relatiy mls

wlemhzu fitnier AMNENAR wpecializae EPE deg- 0] 734 5232205 13-k Varezro {ievind Cisgnge
i P, -
Paging - iR
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- propfistatila imohiliare au vabon ndiczte care necesita o putera mare Jo
CUTIPArare , ceea of face ca aceste pielz 58 fie =ensibile |a skabiitatza vemiarind | 1a
schimbarea navetulyd saiaeiler | 3 admEnd 96 Iscur de munca precum 2 28 fis
nfusntate de tpul de finantave afarit, vatumuyl creditzigi care poafe fi dobandit | marmesa
avanszului de plate . dobanzil= . =tc

- ingeneral | provhietatile imobiliare nu s& cumpaia ce banii jos, 2 daca o exisla
zondijli favorabtle da finanfare | atting lranzachsa este peoclilEa

- spreé deasetire de pielete ehoente | psata imobilizra nu se autcreglesza o este
desecri influeniatd de regiementarile guvernamenlale 5 locale

- cererza i oferta de proprigtiati imchiliare pot finde C¥oe G pone de echilibry | dar
aoasl punck este tecretic si rareon mxting | aexistand intokdeaena un dacalz) inire cerare
gi oferta

- gfarta pentrd un anumil tip de cerers s& deavolta grew ar cereres poale a8 =2
mod:ffice brusc, #@nd posibil agifel ca de multe o6 sa exisne sdgpracfeda sau axces Jde
cerae s Nl achilibre

- cuernparatorE si vabzatorii oo sunt iotdeauna bing informati jar ackale de vanzare
~CUmMPErAre nu au loc in med frecvent
gir cauza fackorfor acestora |, compotamentor petslor imobntiare epte difie:l de
previtonat |

Sunt importante maolivatile snteractivnea paricipantilor pe piaie sf mazura in
care acestia sunt afectati de facton endogeni & exogeni ai proprietati.

in funetie de nevoile |, dotintele | motvatile | localizsrea | tipol st vargia
" paricipantiler ia piaja, pe de o parte s tiowl , amplesarea s restrictile pewind
proprictatile . pe de aita parte | s-au creat tipun: diferite d2 piete imebiltare rezidentiale,
sumerciale | industilale aghcole | tpeciale

Caracteristicile propriefaiii care determina shilitatl produchve suntiocakzare,
suprafata ferénuist, dimensivnea constructies  fimissjele  varsta imobilului, facilitati
5.8.40ir-un cuvant caraclenstiole preprietalii care detenmina capasiate sa productiva si
- uiitizerile sale patentiale suy de ordin fizic,juridic, d= localizare =i acestes s& corstitue
-0 baza pentro selaciarag proprietatilar comparabile | presum si pankry conehaziile ed
privire 1a modelarea cergni margnale prévizicnate,

in arest context | caractaristicake fizice | jorigice si de localzare =sle proprigtatii
subiect sUnt recunoscute ih plata specifica,

8 Delimitersz piete

Amplasamenty| se afla langs drumul comunal 203 C care esie principala arsra
diss zona,ceea ce ingeamna un avaniaj pentru picprietatle comersiale

Fiafa noastra specifica se alla in zona seriferlea a satulul Clondinu

tlarea majoniate o terenurilor i caselor de lacul invecinate sunt tranzactionate
in scop rezlidential _

Cilentll sunt in malorigate peisaans fzice.

FPigla proprietatil somersiale in zora spaciiica este destul de Iimitata datonta
ar gaografice destuf de rasiranse |

In cadrid analize pinted spacifice am avyt in atente urmatar facton a1 vaiorin
-pifiitate = rartate ~ donnta- putere efectiva de cumparars

C. Analiza carerii: cumparatorul potential sunt persoanele juridice si fizice.

Fe piata imobilara cererea repreginia caniaiea dintr-un anemit tip de
proprietate pantey care ee manfesie dorinta pentru cumpare sau inchirare |, la difariie
preturl |, pe o anumita piata intr-un anumit interval de timp .

FPentra ca pa o piata imobiliara oforia se ajusteaza incet la mivelul 1 bpus cereni |
vaiogrea proprietatilar si g ocatiiorchirilortinde =2 varizze direct cu schembartle de

Memlbru tiwine ANEVAR specinlizasoa M Iog-1000- w6l 0744 SI2E25 13- el Viszeary Crorend $oorge
Firino - |4
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revdge | tind aetfet infli:entaia de cererza curenta dornta s puieres da cumparare swet
Eactar: de influenta ai coredi probabile ¢ solvabils
Afti fachori praparkant de influenta a ceredi g1 g anahie acesiamE sunt:
- popuiatia din aria de pigia a loceintelor=navel madiu a@ elase eocrale
- nivelul venituridor si af salarilcr = medis
- bppiogia loouslor de munca & rata scrmala
- rapondu] diskte 2patite ccupate de caire proprigtan si cele ocunate de catre
chirigsk=mas multl proprisgtsn decat chinasiniveil? locatilor gste rigcat)
- Gehswderenie financiers
“rivgigl @Lonomidor=meadid
*conditidls ds credgitare = facila
planu! a2 urbamem ei directiia de dezvaoltase wbaniglica = ndrgzeete =
o rne
- facion ce afecieara atracivitatea fizica 3 vecinatati —negljabili

. Analiza oferer Acum ps plak sunt 4 prasrigtat) rezidenfate de vanzare in
zona subiect.

Fe piata imobiiara | oferta reprazinta cantitaies dintr-us tip da proprieiate cane
eete disponiila pentru vanzare sau inchiriers g diferde prelas | pe o piata data | intr-o
anumita pergada de timp .

Ofera competiiva aste olera afererta proprigtatilor disponibile spre vanzare
finrchiriere care sunt asimilzhire(caracieristiciior s vtilitatiipropietati subisct

Litiliiztea si rantabes sunt facton ce influenieaza in general ofera compatiiiva de
& pigia

Crin prisma anslize pieel tranzactionardi dnchifierilor am urmarii:

- BMpiAsATENa i Construct| ci Jtilitate sifmilara | dar & perceptia pietei o privire
I3 plusul 22U minusul in utilitabe
fuvelul sfertel curents s villgame pe segmentul tersnuri construibile sioal
Greprietaclor industnale
- cornparei intie proprielatea sublect si
* bareauti similare expuse in paralel pe piata
* angambluri farsa+constructie o destinalis rezidentiala
- durata medie de espuncre pe piate B poopristatilor similare cu proprictateas
Subiaot

Refertor la vanzerez beienunlor libsre | & amplasarmentelor sioproprietatitor
imohiliafe asemanatcars 2 cormparabiie cu proprietatea subiect | acestea surt ofertate
in arla specibca ta pretus? cere variaza functie de localizare Jpozitionare, suprafata |
utfitatt | stare fizica situatie jufSdicaln zona unde se =fla proprietales sutvect pretarils
acestor tipurl de franzacti s-au majorat consigerabil in ultimii 2-3 ani . dupa esltez din
criza Enanctara.ln geqeral | timpul de axpunare pe piata ol proprietatitor imobiliare din
aria spaciied verNazZa ih intervalal catorna kini.

E. inleractiunes ceren ¢y oferts:

O punct de vedere teoretic | in prezent  punctal de echilibri dinire cererile s
ofertele din piata imoblliara este dificil de ating, cel putin pentru ca cislal imoekidiar n
poate i singronizal ¢u siclul de dezvoltare a afacerilor | dalonita instabilitati economice
activitetea imobiliara raspunzeng |a stimull pe semen lung sau scurt. Pe termen scurt |
uiclul depinde de schimbarle care se oroduc la nivelul caracteristicilor populatie
exstente &1 de vendwile sate | in tmp ce pe fepmen iung deptnde ma ales de
disponal:titates creditelor si conditiflor ge fnantare,

JLrestarea pretunlor yva mal dura cel putin un an dace no se intamrpla cegs
semnacativ rauAceests evolule este alimentata ge fapiul ca Romania are geg mai

siemsbru IHular AMEYAR  anceiidizaces BT _leg- 1904 -] ATA4 512235 Tenul Varzima Gernd George
Fakna - 2l
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mare crestere sconomica din UE | de cresterea salariula minim 8§ mediv, dar este
influgriais st de mocdul 0 care s2 va puns in gellcare programill s guearnara & in co
masura vior f eau ne miecar sogiate. Totus: | o0 vom azisla la crasted speciaculoasa de
preturdn cels ral meEte zane nu =8 auns A oivelul din 2007dar sust 8 Gouri in carg 5-
a depasit acast mivel. " spunea de corand diul Damel Manata, prasedinie AMEVAR m
palriaada 2017-2016.

La ranctl for, Bancile abserva o contincars a leadintei da majorare a preturior
pe fermen scor, dupa cum emese din ultimol sondap privind sreditarea companilor
nefinanciare &1 2 populatiel realizat de 8anca Nationala a Romanisi [(BNR)

Redativ piata ¢in afia nosstra spzcifica | opinez ca echifibre! dinte cerere ai
cfarta este insfahd! fragil | momentan cererea sitluandu-s2 la cote ralain echikirate ¢
oferts insa ceva mainiclisr ssta de ahsoris este rrzenakila Piatz imekiiara din aria
specifica se aflz intr-un ciciul de mcuperare dupa el da recesiune din pericada crizei
{inanoiare 2008-2013.

Mumaryl terenurilor §bare i al propriefabifor industriais finalizate scoase cferite
pentry a fl tranzectionate sszu nchiriate n zona proprieteli subecst  este de ordinul
catorya uniiati | sob 100 in conditibe in cafe a8 aprecia ca numard de ceren este cava
mai ridicat | pon umgre gefingsc piata zonei specihice ca find una & venzetondu

F Previziunaa sheorbai proprgtadih Subject in aria specihica s: conclui

Avand in vedere cele prezentate mai sus, apreciez ca pizta locals pentru
segmentul de proprigtat similare celel analizate este caracterizata de o lichlditate
madie cu ur numar madw de tranzacti si periozde medi de expunerse a propriatatioe
pe piata. Analize cereril 51 oferte efectuata mat sys arala ca pentru imcbie de tipe cetul
analizat | piata nii este Bna z2ctiva | ceterea si oferta filnd la nive! scagut oy oun usor
avantaj in favoansa oferel | cESa ce Sreafa pefmissle vanrafi intr-o periada de timp
rrecie & propielatiior similare.

Estimez ta, in conditile in care progrietaral va oropung pieten un pret pentr
tanzactionare care ta fie apropiat celui corespunzater estimari valori pe piata din acest
rapoet | peTiczda de expunere pe pigta a peoprletsii sudiest se ooate incadra in imita a
a-12hm.

Oferta de propnetan simiiare finalizate esle narecum 0 stagrare.

Cererea de proprietati similare asta in cresters sensibila

Fiata congsemneara echilibra insiabil in favozrea vanzatorului

COTATI=piata de valon ale presuslor oferlale spre vanzare zau inchiterg i
negociate pentru propristati asemanaloans cetel subiect silualz in aria specifica;

"Oferte vanzae teren 712 aung A

“Oferte tranzactiorar: consktruct| finalizale 60 000 2ero

Tloul de plata analizat Arealul de piata analizat
Fiala spechica prapoistati este cea & propristatitor cu destinatie comearciata din
2oma 1urata e cormungk Llenond

Tendintele pietel imobijiare

in cees ce priveste pata imobiliara a proprietatilor de tip comercizs din jud
Buzau.corn Ulneni aceagta va avea o tendinta d= stagnare sau chiar de scaders a
pretului da vanzare practicate @ acest moment Acest lugru se datoreaza faptulai ca
majoritatea propristator de astfel de proprietati scliciia praturi de vanzare sau chiri
relativ mari, care nu au justificars ecancmica,

Pe langa scestea trebuie [ust in considarame si faptyl ca cererea solvabia este

seembing ular AWEYAR  apecialinmey B0 lee-90hed-ael G740 3322583 [haol Varzaru Uerad Oeope
Facing - 21
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timitsla dztonta noder politel bancara,

e fondur esonomic actualavand in weders  sitatia de pe Diata
bancarascaderaa gradulu: ganeral de indaiordre, crastenea dooanzilcr.ecaderea drastica
a8 numardle de tranzactii pe piata specifica kmifarea uner ackvitab &conamoe, LFMeazs
¢ pencada de zoaders & ceredlcreste oferza in raport oo ceraieaexista posibilitates
soadzr prefuriior

Factorii principali & scaderit surt preturile ¢& depasasc posibilitatie reale ala
curnpalaterilcr ingsprinea Foliticier e craditara si in fingl macoessthitates |a credifara

L.Analiza celeil mai bune oiilizari

Cea mal buns shlizare este primut punet de araliza paralels a vanantelor de
arfiizare a propcetatior o 8 peeles specfice o2 ar pune cel mal bine T valoara
proprietates, Concluzia CMBU va indica o anumita giata specifica si eventualele cerinte
de reconversid, moditicare a oroprigtati. Acestes poatc F piata exictenta aferanta
tb2ark exesiame A, 40 condra, ¢ alta piaia ce se dovedests & | ma avanios oass,

Lhilzares probabila in mod rezonatil siustificata adecyat 3 unte feren liber sau
a ung proprstal consiruite, wilizare care ebuia =& fig peeibila din punct de vedare
firiz, permisa legal, fezabila financiar 5 din care rezulta cez mai mare valoare a
proprietatll imobstisre.

Dbiestul evaluari este "proprietates comercigla"  Sikesla o jud. Buzaw somunz
tMmeni sat Clondiry ne cad 2104501

Testut de permisivilate lagsia

Fentru a venkca dacd ualizares rezidertialz rsra paliza.este permisa legal
arizal PLAG Buzaw - UAT Buzau. Documental pracizeazs na tecenul este intravilar, o
cateqoria curti-conalructi eue situat Tn zona de locuinte cu megim de indltine F+2

Le upssmanad Zoravecindgtalis nu seisva aspacle care a2r ptes afecta i=gal
dereclksres rezclentisls. S8 armars cohsicder oA denvollares  Cproprietads
rerideitiala"aste permisa iegas. Mo s identiflee nici un fel da sonstrangen cane Sa
afactuzza reqgimul tahnic cermis a: dezvclian.

Testul pentru pogibilifataz fizica

corma, dimensiunle st iopografia farenul: exatenta ullitatifer gi faptul ¢z nu
s dentifica ristur de prodgacers-a dnor neconformliat - oermit edificaiea ang eladirl
aomarciaie conforme ou standardul zones.

et ummare gpeacier ca dezveltates "proprstaie comercala” este hzic
piraibila, Ny se iderdfica aici un el de consirangee imouse de caracteisticile fzice
RELIRra regirmilili tehinic parrmis al dezvaltard.

Testul fezabilltatl} flnanclare

Este fizic posiblla 5 legal permisa dezvollares unei cladin comesrciala

Analira piatai o releyat iranzact: recente cu proprietati rezidentiale sirnilare catre
utilizaterij finzk.

Agifal de consiucts sau tranzachi mu e-ar realiza dacd dezvsliarea nu ar 3
fezahita fimanclar Ca vrmare, anticlparea niste) indics faptel ca utirares este fezabila
Ananckar

Cr astfel de witizare poata 3 realizata medial 3 58 poaie susting pe sermen Iung
Testul valorli maximare
Din aplicarea secvenfigla a crterilor de rmgi sus neZlta ca ufiizanea maxim
productiva 2 intregii propeiatati este cea rezidentiala
Concluzii:

Membeu rigalar ANEYAR _seecialivans BP0 fee-190E el 0744 512225 Do Varzero (reran] Coeerpe
Bauibm - 22
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Concluziile a@alizal calat mal buna dtilizar sunt umratoarels:
- Cea mail huna wilizare a terenclui evalust eske pentrl o proprieiate
rermdantisls
- ttilizares posie fi restizata fnedist i se peaie menting pe terman Uiy
. Cumparaterel cel mai prebabil persoane fizice 5 juadios
Dezyoliarea ideala este propristate ezidentialz.

2. Planificarea
in aceasta etapa au Tost evidentiare caracteristicile proprietlati subsadt
deiermimaie n baza wmformalilor furnizais ce cienti, mforsatifor culese din surse
puhlics de informate s informatifor culese n fimpub inspadctie: pe leran,

Caracteristicile refevante incled tipus imobBului, dreptul de prepriatate fransmis,
conditdle de finantara s vanzane, sdresa, amblesaiea, suprafaia, wsdlitatile disponibile,
acéanul, vaginatelile, puncte de interes, principalete anere din zona.

k. Colectarea

Acmasla etapa orasupune culegarsa informatillar din diverse surse de informatil si
validaresa acesiora ori de cata of 2ste pozibil prin vadloan incrioisate.

e. Analiza

Procesul de aneliza arz ¢a scop fillraraa informatiion in vaderes restrangeril
infermatilor s dentificari de oferte @ unor propretat imoblibare similare ok ok
ana |1t

d. Diseminaraa

Presupere Fhalizgrea proseselu de cblinere 3 imformatilor relevznte & are 2
bara sinteza etapaelor ariznoare, prin reparfizaree int-un format olar su concis &
infoemaiiiior relevante identifics e

In ¢cazul prezeniei evaiuan procesud dga oblnere 3 snformatilor relevante 2-3
concretizat prin completarea fise! de colectare a informatilor de piata cu date si
informats werificate st docunerstate, priving proprietati imobiliare similare aferente spre
yanzare la dats evalaar.

Astfel, pretul cel mai probabil e2 ar § platit pentiu imastol evaluat are ia baz3
inforrmati ralavama culsse It etapa extinsa de colectere a informatiilar, din diverse surge
de nformatii care &0 foat ulterior prelucrate, anafizam si verificaie.

Tinand seama de asests consideranie cea mai buna utllizare va fi detarninats in
shuatia terenulul construit pestay propretatea irhobiliara anallzeta pentry utlizares

svisterta-proprletate camerclata

g.Aplicarea shordariior in evaluare

Beara eveluatd realizale in prezentul raporf esie valgare da piada -este suma
astimata pentru care Un actv sav 0 datorie ar putea § schimbata,la data evaiuar, intre
uh cumepoarator hatarat sk en vanzator ratarat.ng-o tranzactio nepartinitoare.dupa un
markafirg agdecyat i in care parile au aclonat ecare @ cunostinta de cauza,prudent si
fara constrangere.in conforrnitaie cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEWVAR 2018

Pantru a estlma valoares proprietati pe carmm o evalusz am folesit
urrnateareis abordar!
- abordarea prin piata
- apordarea pon piata (comparatia directe) esle caa mai adecyata abordare atungi
cand axista suficents informatii credibile privind trancacni sifsaws owerte recente
- abordarea prin vehit aste aplicahkila oricaret proprigtate imablitiare carg genereaza
venit la data evaluafil sau care are acest potential in centexdul ol

ber ien fil ASEVA R specislizarzs EIFL _bop- 118403 0744 512225 D-nnl Varraru omed Cieorae
Maazing - 23
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—abordarga prin cost poake fi apicsia de evaluator atuns cdnd consirectife din
cadmul proprietaii subiect sunt relabiv noi ai sun! afectate de deprecieri mick s cénd sant
disoonitzlle infarmatii despre terenun iDere, cu atractivitate similara. vandute sau oferme
spre wanzare recent ot cand propriztalazs no e finalizata

Frin aplicarea atestol metods =-au obtingt o serie de valop pe cam le-am
interpretat si prin reconstisrea lor am forrmat o opinie prvind valoarea.
Eiapsla parcuree pentfu determningrea acestai valon 2w fask

—documentares, pe baza uneal lisie de inforrnatin solicitate propnetansluk;

-inzpechka amplasamentul.d,aprecierea starii tehrice 2 acestuia,

-diszuiil purtate cu perscans compatante din panea clientulo:

—ziakilres limitetor sl ipotezelar care au sial Iz baza elaborarii rapariului;

- selzciarea tipolul de veloare astimata |n prezentul raport;

-dedurarea si estimarea conditilar Imitative speciice obizctivului de care frebois
sa se ling seama |a cerulares tranzactie:

-anaiiza jwiorgy infarmeathion suieses merpietarea rezultzieior dic punc de vedere
al evaluarsi;

-aploares metodelor de evalitate consideraie opadune pentsu dedanminarea valorii
proprietatii imoRiliare.

Frocedura de eviluare esle conlormaz oo standardele, recomandarila @t
rretodalogee de lucru recarmandale de camre ANEVAR.
Susseke de informati care aw stat 12 baza wocmin prazantulot raporn de
evalirane au fast

-doeuments privind propriatates imobiiara puse la dispozitie de catre client;

-informati pravind istoricel ampiazamentulstiocrarie de repacati efectuate lucrar
de investitii realizate de catre proprietarsituatla juridica 2 cladintor sifuzha juridica &
tarenutdi ete.

foesie documente siinformatii 2o fosl puse fa dizpozitie mes de catre
client care posrda intreaga respansabiiifate in ceea oo priveste. veridicitatea s
corechiudnaa informatilos furnizate

7.Abordarea prin piata

7.1 Estimaraa chiriel de plaja-abordarea prin piata
Lonform stardardelor de evaluare ANEWAR, ediie 2024 abardarea crin pizla
este defnita astfel

0 abordare in evaluare care ofera o discutie ssupra walorii prin compararea
athkvuluf subnee! cu aclive dentice eau similzre. &l arer 2ret este cunoascut,

Cele irer abotdari deserise i gefinde in Standardele si Ghidurile de Evaluare
(BEV 100"Cadrul  general in GEVEID  Evaluarea bunurior imobileizent abardarils
principala dtlizate 0 evaluare,

Penlrl evaluarea proprietabi Subiect ny am ales sz folosese nick 2bordarea prin
venit s nici pe ofa de cost pentre ca am considerat ca ne: sunt suficient de potrivita,

In cgle e Limeaaza ma voi refer doar |3 " abordarea prin piata”

Abordatea prn piata este cunoscus 2 sub denumirea de comparatio vanzarol.

Preturile de vanzare ale proprietatifor comparabile reflacts o sarie de factori care
imluienteza mai mult sau mai putin valoarea propretati subiect Pantm a3 dedsrming
inAuianta ralativa a acestor facteri. se foicesesc tehnicl cant:tative s tehmict calitative.

Acestea pot B uitizate” atat in mog separaz, ¢at 4 in combinatie unale cu altels”.

pombrl dhior ANCYVAR  specializares BP1 _log- 1964 el 9742 S 12225 Donnl Yirears: Yiernd George
Figioa - 29
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Apordarea prin platz sau comparatia dirgcta este apficabilz tuboror fpweeilar de
propriztatl mobiliars, atunci cang exista suficients informaki credibile prving franzact
sifsan oferte credizidz, iar pentru evaluarea tarenuili esie cea msl recomandata metoda,

Daca ne referlm ja prap=etatile comparabile, preturile de vanzare ale acestora
rebects 0 serie de factori care influicnigaza valnares praoruetabr subice.

Tehpici cantitative:

- analira pe perechi de date

- analiza datelor secandars

- amalza statistice,

- analra conatunlor

Tehnlsl calitative:

- analkza comparatitler relative

- analkza lendintelor

. analiza clasamentriui

- srHEryiLIri

Fenlru propretatea anzalizatz, daiorita amplasamentuba st destinatet, s
considarat pportun aplicanea abordari orn plata cu Ehnied canlitathve,

Fremisa majora 2 merodei prin comparafia vanzarilor este aceea oo valosrea de
péata & unes propretatl imobtliare este in relatie directa ¢ preturileioferiale uner
propnetal competitive 51 comparabile. Acesta metodz utifizesze analza pietes in
vederes identhcarii de tranzacti sau oferte ate unor nroprigtatl =imilare si compararii
acestera cu subigetyl de evaluat.

Astial, valonle s informatile refentoare la oferele de bunort simelare sun:
analizate. comparaie =i ajustake in functie d= asemanari =i difzrentier.

In cazul de fata ca {ghnice de comparare se ve chliza camparatia direcka, atat
tehnica precentuala ok sriehinca valorica .

Aceasta reprezinte un proces prin care s stabilesc diferentele intre proprietates
- supusa evalyarii si cormpasabile, prin cuantficarea ajustarilor. care se apica praturlor
unor oferts comparabila =i reflecta  supenoritatea  zAw  inferioriates  propriedai
comparabile | avand in veders elamentale & comparatie.

Instrumenid de lucry penfru efecluarsa ajustariloe este griga de giata care
raprezirda un tabloy ce zre pe lind elemantele de comparsiie pa prima colocans
proprietates evaluatn, iar pe celalalte coloane proprietatife comparabile. Wneor pentra
figrare element da comparatie sa aloca doua lini wna pentru somparare st alfle pentru
Ajustars.

In partea de jog & griler exista o sectiune de analkza a rezuliatetor cb deuz lin:
total sjustzn exprimate valons ai procentuai din pretel de vanzare, Cu aueste rezaltate,
avaluatorul poate estiima comparabilliates ofertelor fata de propriefatea evalusda sl sa
seloclere valogras finaix

Ofartzle care necesita cele mai milct ajustan vor avea ponderea cea  maj Mang
in alegerea vatorii finzle. In acelasi timp, pondersa va reflecta si incredersa pe care o ara
evalzatoml in datele pravind cfertale comparabils.

28 surse de informatldl s-au folost oferale de vanzarne de imolile simdare din
rona studiata, existente in paginile de web ale diferitelor site-uri Imohiiiare anaxate |a
pEg 32

Trebuie precizal fapdul ca, paniny comparsbile, s-a considerat ca draptul e
proprietate iransris este absolut, 18r conditile de vanzare-plaks cash.

Analizand infomatile culese din piata, sentru proprietat similare cu proprietates
subiect, am ales un numar de 3 comparatbila salaciate din cfertela axistenta 1a momaniul

tambrs teclar AME WA _spocinzizares EPL seg- 1904 beld P4 312235 Th-nul Marzar Oaracd Janege
Prpins - 25
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gnalize. care i opinee mea se apropie cel mar mult de propretates sublect. Asted n
tabesdul de rhal pos e regatesiz grils de ajustar a comparabilelor de paiz |6 tabelul s
|z pagina 30 se gazesc ofertele selectionate din zona analizala

It lipsa franzachilor consumarte pol i utiizate si ofedta da vanzan in conformitate
cu SEVEAC cunctale £0-4%5. Inlentide da vanzare nu sund similare cu anmnenui franzsci”
inlrucal pab exista gderente censidedsabile inire © potentiala astivre wilosre versus o
astiune cansumata, piata fiind mediol de Eerackune dinlte cerare s oferta in oontextul
gronomico-socizt din imomantul tranzacicnagii.

in cazul de faia z.au uilizat doar oferie de varzar carg au fost verlficate, Arn
soheiderat eievante mfcrmatide de oe site-unle de specalitatel makbilavs o, obsro,
lajurmiate ro. pubiizd ra)

7.2 Abordarea prin piata pentru imobit Aplicare

Pentruy evatluarca imehilulyi in mod uzeal sa 20 in censiderare dimensiunile
fsuprafata) si conflourahz acastuia,nr de camere,nt balorsfarea finizaselar, gtajul
t& care se mfla apartamentul
Cea mal mare mporants n alegercs valori ingle o vor avea tranzactile care
necezita cele ma puiine 2justas si 2 canr sema bnasta 2 vaicriior ajustaricr este geg mat
micz. I acelasi timp, imporlanis va reflecta = nerederea pe cere o are evaluatorud Tn
Satele privind jranzactile compalabile

In continuare, voi prezenta radcnamentul impreuna gu argumentel? care staw la
naza afustarilor pz carg le-am aplical alemeniglor de comparafic rescectiva.

De ce aplicam austar? Peatry ca tehnicile cantitative de evaliare presupan
aplicarea de ajustari gsgpra preturicr de vanzare ale proprietatior cornparabile Tn
soopul de a reus) aducsrea acestora din uime k-2 stare de similitudine, fiecare Gu
fecane 5 cu areonelatze Subvet, din panct de vedenrs al sfeynentelor or de

comparatie. Ca armare a negocierilor avuke cu propriatarifagenti imobikari an:
scirut poncluat preturile nitizles d= oferta, aplicand fiecarea procentul mazim de
discount pe care vaznators| 3 fost dispus =a B acorde.

Agtfel, am purces M continuare |a aefectuarez ajustarlor felosing ca baza de
caloul, prafunie pe care o numire | Pral nat de Vanzare pe m2" axprmale Tn Eurg.

Referitor 2 oele cincl elemente de comparatie specifloe tranzacdonand, nu arm
aplhicat gjusianm partrd Za, din acesta puncte e vedere, cely cing propriaia) comparabila
sunt stmilars alst intre ele cat =i cu proprietates subiect. Am =nalizel sase proprietil:
comparabdile din care am ales patru pe care le-am caonsiderat reprezentative.

intrucal exista o aingura utilizare permisa iegal, fizic poolbila, fezabila
BEnanciar in care conduca ja 2 forma, este cen mal buna utilzare.

Fertnu estimarea chirlel de plata  s-a0 avul it vedere wrmatoarsle
considersnte

-suprafata proprieiabi anzalizats;

-lx Hhaga avatuait 2 star analizra cete ma buna utilizan (LMBLY care reprezinta
utizaros:, #27dn3kila probabila e lagalz @ unei apartament care  este  fizic
posibila, permise ‘ege fozabile financiar st are ca rezultat cea mal mare valoars
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T.0. Tabelul 1-Caracierisiici propretate  Subiect  si  proprieiatile
comparaiile:
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:W}.LDAHE ESTMATA CHIRIE DE PlaTA=20 euro

‘Euro=4,97 lei
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7.5 Analiza rezualistului si concluzia asupra valoril. Exgiicatl] ajustari

Ajlatare guprafata-die anzlizz pletel 2m cosxtatat ca comparabiiele 1,2

g1 3 trabyis ajustate negativ cu 50%,.80% si 309 deosrace au supiafatis mat mare
decat proprietates subiect.

_Bjustars loeajizare-din analiza pietei am eonatatat ca comparabilata 1 gi
3 trebuig ajustats nagativ cu 20% dworecs 2u o localizara mai byna.,

Aivstare incalzirefapa calda-din analiza pietai 5i am ajustet negativ cu 20%
comparabbale 1 =i 2 decarace proprietstes subigct 2re Incalzire cu sobz teracots.

Am ales comparabila }decsrece are un nr mic de sjustzn i esite cea st
apropiata de proprstates subiact.

in concluzie valoarea estimata a chiriei de piata este

20 euro

160 led

Zamnaiura tiata 01,08 2024
Varzarnl Gedans George
mermbre {iitlar ANEVAR-EPE
zgilimatie 19044 valakild 2024

Waembra tHular ANEVAR  specaalizaren BER1 leg- 190440 1174 5173025 Ranl Maveans Seernne (oorgi
Pugina - 10
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