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Abordares prin piasa sz comparalia directa este aplicabia bkturer tipurilor da
profprieiati imobiliare. afunci cerd exisla suficiente isformatii credibila jrivine tranzack
sifaau ofzrte credibile, iar pentru evaluanesa terenuiui esie ces 1N tecomandata Metoda.

Daca ne refenm fa proprictable comparabile, pretaile de vanzare ale agestora

refiecta ¢ sere de factor cara infiuizntesaza valoarea progrietati sobisct.
Tehnici cantitaiive:

- analiza pe pelesti de daie .-
- analirz datelor secundsre
analiza siasfislica
- analhza consiurilor
Tehnici calitative;
- anzliza comparatilor reiztive
Bh&leEs tendintal o

et __analgza_glasamentulm
' - interviir

Pentru proprietates analizata, datorita amplasamentuli si destinatier, =m
considerat oportun aplicarea abordasi prin piata cu tehnici cantitaiive.

Premisa majora 2 metodad prin comparatia vanzarlor este aceas ca valoaraa de
piata a wnel proprietatl mobiliare este in relatie directa cu preturilefofertele unor
proprietati competiive si camparablle. Acesta metoda utifizeaza araliza pistei in

" vederes ldentificani ‘de tranzach saudferte ale unor praprigiet simitare =i comperae
acasfora cu subiectiul de evalual.

Astfel, walerile si informatiile referitoare la ofertele de bunun simiare sunt
analizabe, comparate si giustate v furclie de asemanar s difsrant:ar,

In cazul da (213 ca tehnica de compara:e e va ubiize comparaba dizaets akat
letnice procentodls cat gi teéhinca valonica .

ACEESa reprarinta un proces prin care se slabilesc diferettele ntre proprieftates
sUpusa evaluarii si comparalxle, prin cuantificirea ajustanior, cars s2 aplca preturilor
unor  oferte comparatde s reflects =uperioritatea s3u  inferoritatea  proprietatii
comparabile . avand in veders slementale de comparatie.

[ngErumentul de luosru pentru efectueres muatariloe =ste gnle de piate care
reprezinfa un tablou ce are pe lime elementele de comparate pe pema coloana
propretatea avatuatz ar pe celelalz coloane propretatle comparabre, LUneaori penirey
Secare element de comparatia se aloce doua linii- una penlra comparare s alla pening
Ajusiane.

tn partea de |oe a3 grilei exista o sectiune de analiza a rezultamelor cu doua linii:
otz mjustan axprimeds valoric &f grocentuad din pratul de vanzare, Gy acests reziliate,
evaluatoryl poats astima camparabilitatea cfenedor data de propretatea evaluats si sa
ealoctaze valoaraa finata.

Oferele care necesia cele mad mici ajustar vor avea pondearag cea mai mare
in slegéres vatorii finale. I aceiasi timp. porderes va reflecta si incredarea peo carng o are
evaluatorul in datele privind oferdele comparahiie,

Ca surse de mformmatii =-au folosit ofertele de venzare de imobile similare din
zona studiata, existente in pagibile de web ale dieriteler silg-wr mobiliare anexate |2
pag 32

T/ Trabie prectzat faptul - ce—peEmm tomparabile; ssaoonsiderst <5 therhl ds
praprietaie transmis este absoiut. iar conditiile de vanzare-pigta cach,

Analizand informatiife culese dln piata, pentru propoetati =imilare cu proprietatez
githiect, an ales un numtar & o sormparabile selectate din ofersle existente i3 momentu?
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analizei, care in opinia mea s& apropis ool mai mult de proprgtatea subiect. Astel in
tabelul de mal jos s= regaseste grilz de zpustan a comparabibzior de pata. 0 tabelel de
12 paging 20 5& gasese oferele gelestonate din 20na arehzata.

In hpza tranzactiler conzsumate pot fi wtilzate si oferte de varear in conformetate
cu GEVE3D puncteie 40-45. Intentiiie de vanzare nu suni similarg ou termenul trangact’
intrucat pol exista difersate considertabile intre o Dotentiaka actiune witcare wersus o

e e cantne Consumala piats find teedil. denterschire gintre cerene sinfera v contestul
economicc-social din momeniul tranzactiorarit.

In cagul da fala s-ay etijza doa- cferte do vanzari care au fost verificate. A
considerat rawevante iniormatile de pe site-unle de speciaitate] imobilisre.ro, alwsc.
[Bjuemate ro, publ 24, o}

7.2 Abordarea prin piata pentru imebil Aplicare
Fenra eveduares smomlulul in mod uzesl =2 120 i conaidz=raze dirmenziunils
[guprafata) si confguratia acestuia nr de camere a7 balor starea imsajelo) efa)ut
la care se afla apartamentud
iZea matk mate importanta in alegerea vatoris finsle o vor avez tranzschile cars
necesita cale mai peline ajustar: si a caror suma Lrula a valorior gjusianion aste cea mai
mica, In aceiagi timp, imposanta va reflecta i Incraderaa pe care o are evatuaton in
.. ....datele privind franzactiile comparakila.

Inecomtinuane, vos prezenta ratinnamentt impleuna cu argumentele care stay m
bars sustarior pe care le-am aplicat elemantslor de comparatia respective.

e ce aplicam gjuslan? Penfrs ca tenrictle eantitetive de evaluare presupun
aphcarea de ajustat asupid preturior e vanzare ale propngtailor comparabiie o
seapul de  reusi sducerea acestora dis urma ind-o stare de similitudine, fAecare cy
fiscara si cu propriatatea Subiedt, dir punet de veders al atemanteior |or de

compaatie. Ca urmare a negociarilor avate cu propretariifagentii imebiliag am
scazul punctual pretudidle initizle de oferta, aplicand fiecaria procentui maxim de
disnoUnt pe care varnatorul a fost dispus sa 1l accrda.

Astiel, am purces Th continugre 13 efectuarea ajustaniler folosind & baza de
aaicul, preturke pe care le nueum  FPret net de Vanzare pe m2” exprimala in Eudc

Referitor la cale cinci elemearse de comparake specifice tranzacticnari, ne am
golicat ajusear pentru ca, din aceste puncte de vedere, ce cing proprieli comperabiie
sunt simifare 285l intre ele cat s cu proprietates sublect. Am oanalizal sase propristsl
r:nmparaﬂh:‘le din £zre am ales patru pe cafe le-am consideral reprezentativa.

Infrucat axiste o singura stilizare parmiza legal, fizic posibila, fezabila
financiar In care conduce {a o forma, asta c#a mai buna utitizars.

Feriru estimarse chirled de plata s-au avut in weders ormatosrele
considarante:

-suprafata proprietati analizate;

-la baza evsluari a sta7 analiza celsi mai bune chlizag (MBI 2are reprezinta
uiilizarea  rezonabila,probabida sl legala & omil  apanament care asie  fizic
positdlz.parmisa lagal fezabila financsar si are ca rezutal cea mal Mmane valoare

. Mg m = = P e ————— e t———— —_— - —_— e e e
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7 £ B nali featulus si Lz lori Exnlicati aiustar

- Austare suprafata-din anaflzz pletel am costatal ca comparabliisle 1,2
gl 3 trabuis ajustate nagativ ¢ S0.80% g F0% deozrace au suprafata mai mare
decét proprietaiea sphieci

Ajustare localizarg-din analiza pietel am constatat ca comparabileie 1 gi
3 trghu;& ajuatata na_g;itw cu 20% danrﬂn& au ¢ locadizarg ma:r buna.

s orara ..

Ajus aida-din analiza pigtei s am ajustat ﬁngatw M ‘El]“..%
comparabliels 1 s_t = denarece praprietatea subiect are incalzire oy sobsa teracota.

Am ales comparabiia 2 dacarece are uh nt mic de ajustar si eate eca mai
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