
ROMANIA
JUDETUL BRA$OV
CONS1LIUL LOCAL AL COMLNEI DUMBMVITA

norAnAnBa nr's'
din 28 ianuarie 2021

-privindaprobareaachizi|iondriidecdtreComunaDumbrdvi|aadoudterenuri,insuprafa|d
de 1500 m.p. $i 3000 m.p. situate tn extruvilanul comunei, tn vederea amprasdrii stariei de epurare

aferentd obiectivului de investilii ,,Canalizare comuna Dumbrdvila Si satul Wddeni'iudelul BraSov"

consiliur Local ar comunei Dumbr,vifa, Judepl Bragov, intrunit in gedin!6 ordinard la data de 28

ianuarie 2O2l;
Analizand proiectul de hotardre privind aprobarea achizifion,rii de cStre comuna Dumbravila a

doui terenuri, in suprafatd de 1500 *.p'qi:bO9 1n titoui" in extravilanul comunei' in vederea

amplas,rii staliei de ipurare aferent' obiictivului de investilii ,,canalizare comuna Dumbr,vita gi satul

vtiaeniiuaept:"?J.""HmifJ:raruare, 
inregistrat la primaria comunei Dumbrdvifa sub nr' 5645 din

tt.tz.ZOzO,a proprietdfii imobiliar" - fan.uia extiavilan t":t ':"iin 
aou] 

1lJcele 
de teren cu suprafafa

de 1500 mp gi 3000 mp), situata i, ro"uriiut"u Dumbrdvila, judelul Bragov, proprietari Popa Daniel 9i Popa

Ovidiu-$tefan, irrtor*ii de inginer Barbu Viorica, evaluator autotizat,membru Titular ANEVAR;

inbazaprrr.J"rilo, ui. 863, tit.1, art. roso - 1145 ii;legea,'r'287.12009 privind Codul Civil'

repubricat[, ,, ,nodirrcarile Ei completarile urterioa.., pr.r"d"ritoiart. 84, alin. (5), art' 87, alin' (5) din

o.u.G. m.57l2[lg;d"t"Ji"d.rl ud-i"irtrativ, cu modificarile gi completarile ulterioare;

in temeiul art. lz9,alin. (1), art. 139, alll^. (2), art 196, alin.lt;, lit' a din o'u'G' rt' 5712019

privinJ codul adminisirutiu, 
"u 

modifi cSrile qi completarile ulterioare:

Art.l.- Se aprob dr achizilionarea de cdtre Comuna Dumbrivitra a terenului in

suprafa!, de 1500 m.p. inscris in c.F. nr. 103462 Dumbr6vt\a,nr. cad./top. 103462 qi a

terenului in suprafala de 3000 *.p-. inr.ris in c.F. nr. 103434 Dumbrdvila, nr' cad'/top'

t03434, av6nd categoria de folosinld fdneal6, terenuri situate in extravilanul comunei

Dumbr.vila, judelul Bragov, ir, .r"J"r"a amplas6rii staliei de epurare aferenta obiectivului

de investi lli ,Canalizarerornrrnu Dumbrdvila Ei satul Vl6deni' judelul Braqov"'

Art,2.- Se insuqeqte nupottJ de evaluare, inreglstrat la Primdria comunei

Dumbravila sub nr. 5645 din 1 r-.rz.zozo, a propri etd\ii imobiliare - fdneald extravilan

(compus6 din doud parcele de.teren cu suprafala-de 13OO 
',,'p' 

qi 3000 m'p')' situatd in

tocalitatea Durnbrdvila, judeful B;;;;;, p'optiiu'i Popa Daniel.qi Popa Ovidiu-$tefan'

intocmit de inginer'Barbu-Viorica, evaluator avtotizat, membru Titular ANEVAR'

prevdzut in arre*a, cure fu"e parte integranta din prezentahotdrdte'

Art.3.- preful de vdnzar.-.rrripa, are alterenurilor se stabileqte prin negociere intre

pA{i gi nu poate aepagi valoarea stabiliia conform Raportului de evaluare'

HOTARA



Lrt. .- Se aprobd constituirea Comisiei de negociere a prelului de achizi\ie a

terenurilor, in urmltoarea comp0nent6:

Presedinte: Viceprimar - Negrei Viorel-Lucian
Membrii: Consilieri locali - Ciolan Adrian-Mircea

Macavei $tefan-Mihai
Schiopu Ioan

$tefan Eugen.

Art.S.- Cheltuielile ocazionate de redactarea qi autentificarea contractului de

vdnzare-cumpdrare, precum gi alte taxe care lin de perfectarea cumpdr[rii sunt in sarcina

cump[rdtorului gi se suport6 din bugetul local al Comuna Dumbrivila, cu excep]ia

cheltuielilor privind impozitul din transferul proprietdlilor imobiliare care sunt exclusiv in
sarcina vdnzdtorului.

Art.6.- Se mandateazd Primarul Comunei Dumbrdvila, domnul Popa Zachiu, sd

PRE$EDINTE PE $EDINTA
$tefan Eugen

sernneze, in numele cumpdr6torului,
Art.1,- Primarul comunei va

hotdrdri.

i.i ,
,v,/I,\

contractul de v dnzare-cump 6rare.

asigura aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei

Pr@cnix re dlfuz.az! :
- M q. dor.Cosiliul bcd
- u q. dos. Col6liehol&6ri
- us. htitulia Prefdlui, Judqul BrSv
- us. @trlabiliBie
- uq. rftsj
Prezenta hottrr6re s fost adoptattr in gedinfa din data de 28
(participanli) $i l5 consilieri in funcfie,

Avizat
Secretar general

Micu Costel

5 ( -:>69\D
t\a

&

ianuarie 2027, cu un numtrr de 15 voturi pentru, din numtrrut total de 15 consilieri prezenJi



s.c. At-coNsutr s.R.t.
Str.Aleea Constructorilor nr.4 ap.24 Bragov

Nr. Reg. Com. : J08/667/2000

CUI:13263742

RAPORTDE EVALUARE
Nr. 20 12020

a proprietifii imobiliare - f0neati extravilan (compusr din
dour parcele de_teren cu suprafafa de 1.500 -p pi 3.000 mp)

situati ln loc. Dumbrivifa, jud. Bragov

lroprietar: POPA DANIEL gi pOpA OVIDIU - $TEFANSolicitant POPA DANIEL
Data Evaluarii : l9'll'2020 o';;;ii;i;i;"ti11tt' 
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Evaluator autorizat EPI
Membru titularANEVAR

-"-']!|tf i!T:li[{ cont}r1tul prezentuluiraport fiind confidenliale, nu vorputea fi copiate tn parte sau tn roratitate gi nu vor fiIrsosmrse unor terfi fdrd acordul scris in prealabil al evaluatorului, ai clientului gi at aestinarautui.



lng. Barbu Viorica expert evaluator Ept - ANEVAR

SINTEZA EVALUARtr
Referitor la "Evaluarea proprietatii imobiliare tere,n faneata extavilan alcatuita din doua parcele
ln suprafata de 1500 mp si 3000 mp, situata in oomuna Dumbravitq jud.Brasov, proprietari
POPA DAIIIEL si POPA OVIDru-STEFAI.I, va inaintam concluziile cu privire la valoarea de
piata a acestor doua terenuri

Obieuul evalucrii
Obiectul evaluarii este proprietatea constdnd din teren exfravilan cu destinatia de faneata
alcatuita din doua parcele in suprafata de 3.000 mp si 1.500 mp, situat ln comuna Dumbravita,
jud.Brasov

Sropul evaluarli
Estimarea valorii de piata a tere,nului cu destinatia de faneata exkavilan in suprafata totala de
4.500 mp( doua parcele cu sup.de 1.500 mp respective 3.000mp) teren situat in comuna
Dumbravita, jud.Brasov, proprietarPoPA DANIEL si POPA OVIDru-STEFAII in conformitate
cu Standardele de'Evaluare ANEVAR, ln vederea informarii solicitantului si proprietarii
terelrurilor pentru.o evelrfuala vAnzate,

Clientul si destinatarul roportulul
- Solicitantul raportului de evaluare este POPA DAIYIEL, cu domiclliu ln Brasov strJepilor\-r 

nr,24rbl.A29i, ap.17. Av6nd in vedere Statutul ANEVAR, evaluatorul nu-si asuma raspundaea
dec6t fata de solicitantul raporhrlui si proprietarii terenului.

Data evafuorti
Preze'ntul raport a fost intocmit la datade l9 noie,mbrie 2ozo.

Rezaltotele evaluarii Opinio evaluatorului
Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in -conformitate cu standardele -aplicabile
acesfui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standarde de Evaluare AIIEVAR editia 2020:
SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadrul geareral)
SEy 101 - Termenii fe referinta a evaluarii(IVs 101)
SEV 102 - Docume,ntare si conformare GVS 102)
SEV 103 *Raportare(Ivs 103)
SM04 - Tipuri alevalorii(IVs 104)
SEY 105 - Abordari si metode de evaluare(SEV 105)
SEV 400 - Verificarea evaluarii
Ghldurt de evaluire
GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
Glosar 2020
ln continutul raporhrlui de evaluare este prezentata metodologia de evaluare si relevanta
metodelor ln cazul evaluarii prezente.
ln urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imotiliare evaluate "t€,ren - faneata exfravilan tn zuprafata de 1.500 mp, si fhneata
extavilan in suprafata de 3000 mp situat ln comuna Dumbravita, jud.Brasov, este valoarea
renitataprin comparatii de piata:

Cursul valutar la daa de 19.11.2020, I euro: 4,872,9.1Ai' :

' : r".r.

Suprafata tere,n Valoare tere,n
(F.urlmn)

Valoare totala
rEURO)

Valoare totala
(ROI'O

I 1.t0 2,700 13.157
3.000 t.7l 5.130



Av6nd in vedere ca am ideirtificat oferte de vflnzare proprietati similare ln zona respectiv Codlea
in zona spre Dumbravitq Vlade,ni, opinia evaluatoruiui este ca valoarea terenului este cea
estimata utilizflnd abordarea prin piata.
fugumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele arnrte in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
- Valoarea a fost exprimata tinand searna exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;
- Valoarea se refera la tere,lrul - fdneata extavilan, format din doua parcele ou suprafetelo de
1.500 mp si 3.000 mp la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra
terenului;
- Valoareanu include TVA;
- Dat fiind scopul evaluarii s-a propus ca si pertinenta valoarearczultataprin abordarea prin piata;
- Nu se cunosc reshictii sau alte gsleini, altele dec6t cele notate tn prezentul raport care arputea
afecta dreptul de proprietate evaluat;
- Valoarea estimata ln euro este valabila atita timp c0t conditiile tn care s-a realizat evaluuea,
starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofbrtei, inflatia, evolutia cursului valutarnu se modifica
se,mnificativ. Pe pietile imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu tecerea
timpului, variatia lor nu este neaparat liniara;
- Valoarea este valabila numai pe,rtru scopul precizatin raport;
- Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectiva;
- Valoarea nu tine cont de valorile de mediu;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
Rdlioitul a fost intocmit in coirfonriitate cu dtandardele de evaluare, recomandarile si
metodologia de luc,lu promovate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romtnia.

lntocmit,

Ing. Barbu Vlorlca,
Evaluator

Membru fftular

a



ing.Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR
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_ ing. Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR

1. DAIE GEI\IERALE

Datele generale prezentate ln cele ce unneaza contin aspectele care fac parte din term€,ldi de
referinta ai evaluarii.

1,1 ldenfificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este executata de cahe Barbu Vioricq expert evaluator EPI, me,mbru titular ANEVAR
cu legitimatia nr.10544, adminishator al societatii AL-CONSULT S.R.L. Brasov.

Subse,mnata Barbu Viorica certific ln sunostintade cauzasi cu buna credinta ca:
- Afirmatiile privind faptelo cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile sebazeazape informatii si date considerate ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii
' Analizele, opiniile si'concluziile sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele qpeciale mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si ne,partinitoare.
- Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul preze,nhrlui raport de evaluare si nu am nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.
- Suma ce revine drept plata pentru rcalizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea ln raport a unei anumite valori din evaluare sau inte,l:val de valori care sa favoizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui evelriment ulterior
- Tmplicarea mea in iutocmirea raportului de evaluare nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate, de direotia de evaluare care
favoizeaza cauiza clienfului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui eveniment
ln functie de opiniamea.
- Proprietatea a fost inspectata personal si s-au facut fotografii in prezeirta dnului Primu al
comunei Duurbravita.
- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost rcalizate ln conformitate cu cerintele din
Standardele de Evaluare AI{EVAR editia 2020, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de A}{EVAR respect6nd codul deontologic al meseriei de evaluator.
- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere si verificat in
conformitate cu Standardele de verificare AI.IEVAR.
- La tiata elaborarii acestui raport certi4c ca sunt me,mbru titiilar al AIiEVAR, evaluatorautorizat
EPI cu legitimatia 105M, detin asigrrare de raspundere civila profesionala.-la S.C. ALLIANZ
TIRIAC ASIGURARI S.A., si am competenta necesara lntocmirii acestui raport.

1. 2 ldentificarea clientulul
Solicitantul raportului de evaluare este d-nul POPA DAI.IIEL.
Tere,nul ce se evaluiazaeste proprietatea lui POPA DAI.IIEL si POPA OVIDru-STEFAN.

1.3 Scopul evaluorii
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare tere,n f6neata extravilan,
in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020, in vederea informarii proprietarilor
pentu vdnzare,
Raportul de evaluare nu poate fi folosit dectt ln scopul me,lrtionat.

1.4 Obiectul evoluarii

Imobilul ce se evaluiaza este un teren-f6neata exhavilan format din doua parcele una in suprafata
de 1.500 mp si una de 3.000 mp, teren situat in comuna Dumbravita, jud.Brasov.

1.5 Tipulvalorti
Tipul de valoare estimata in prezentul raport o reprezinta valoarea de piata a
proprietate, asa cum este ea definita de Standardele de Evaluare AI.IEVAR.

g



ing. Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR

Valoarea de piata (detinitie conl SEY 104 - 2020):
"suma esfimatt pentru cero un rcdv sau o dator{e tr putea fl schimbat(a) la drh evaluadi,
lntt un cumprrator hotrrat sl un vanzrtor hotrr0tr lntno tanzacfie nepardnltorrg dupr
un marketlng adecvat sl h care partile ru ectlonlt liecare fo cunqstltrtr de cauzr, prudent
si frra consffingert'

Valoarea de piata este pretul estimat de franzactronare a unui activ, fara a se include costurile
v0nzatorului generate de vfinzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si fara a se

face o corectie pe,ntu orice tane platibile de oricare parte, ca efect direct al tanzactiei.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de

standardele inteinationale de evaluare.

7,6 Data evuluarii
Data evaluarii este 19.11.2020.

1,7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii esteprezentata ln LEI si EUR.

1. 8 Amploorea investigatiei
Inspectia proprietatii a fost efectuata de doua ori, in data de 16.06.2020ln prezentaprimarului din
com.Dumbravita de catre evaluator c6nd s-au luat in considerare toate detaliile referitoaxe la tereil

si s-au facut fotografii si in data de 16.11.2020 in prezenta proprietanrlui

7.9 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii care au stat labazalntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
-Informatii preluate la inspectia proprietatii ;
.:Informatii preluate din docume,ntele puse la disppzitie de dnul POPA DANIEL;
-Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la Vanzatori si cumparatori de pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate ln aaalizapietei imobiliare.

7,10 lpoteze si ipoteze speciale
- Selectarea metodelor de evaluare, cit si modalitatile de aplicare, s-au facut av&rd in vedere

statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incdt valoarea estimata sa conduca la o
y.?lqare.cit mai apropiata de cea de.p"lgfq; .j.i..:\..:

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au'influe,nta asupra valorii,
"aefiind omisa deliberat nici un fel de informaiie. Dupa cunostinta evaluatonrlui, toate Lformatiile

sunt corecte;
- Aspectele juridice sebazeazaexolusiv pe exhasele de carte funciara *112537117.08.2020 si

144s35/02.10.2020.
- Informatiile firnrizate de cahe terti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii

petrtu acuratete;
- Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de

evaluarq din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de clie,lrt si terte penloane;

- Din informatiile detinute de cate evaluator si din informatiile publice nu exista nici uo

indiciu privind existenta unor. contaminari natuale sau chimice care afecteaza valoarea

proprietatii evaluate sau a proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuareaunor
inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase si nici nu a efectuat ivestigatii in acest sens.

Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista contaminanti. Daca se va stabili ulterior ca exista

contaminanti sau ca au fostpuse in functiune mijloace si instalatii care ar putea sa contaminezg
aoeasta ar duoe la diminuarea valorii raportate; :r,.,, , . r : ' .,.

o



. Barbu Viorica evaluator EPI- ANEVAR
- situatia actuala aproprietatii imobiliare si s.oprl pr"rent.i waffiii

de evaluAre si c0
acEstopv

rezuktaveconduca!



ing. Barbu vlorica expert evatuator Epl - ANEVAR
succesiune cota actuala % si la B5.l popA ovDIU-srEFAI.L fiujntabolare drept de
proprietate dobhndit prin succesiune cota actuala Yz act 112537/17.08.2020 cf.
- Cf 103462 Dumbravita la A1-teren extavilan cu categoria de folosinta faneata in supr4fata de
1.500mp, proprietari la B4.1 POPA DANIEL, fiu, intabulare drept de proprietate dobindit prin
succesiune cota actuala % si la B7.l POPA OVIDru-STEFAN, fiu, htabulare drept de
proprietate dobAndit prin succesiune cota actuala Yz act 144535/02.10,2020 of.
Lista documentelor ln copie care au stat la baza raportului este preze,rtata mai jos:

- Certificat de Mostenitornr.4ll05 .OB.2O2O.
- Exhas de carte firnciaranr.ll2s37l2l2}
- Exhas de carte ftrnciara nr.14453512020
- Planwilo de amplasame,nt al oelor douaparcele.

Descrierea proprtetutii imobillare.i
Terenul care se evalueaza se afla in comuna Dumbravita, jud.Brasov avand ln componenta doua
parcele de fEneata exhavilan.
Percela cu nr.c1d.103462 - f6neata exhavilan cu supnfata de 1500 mp arc foma regularq ste
y teren plan care pe o latua esto marginit de o fhneata, o latua de un canal si doua laturi de
DCL 2098 si un dnrm de exploatare DE 1928/4
Parcele cu nr.cad.103434 - fdueata e,rEavilan cu suprafata de 3000 mp are foma nuegularq este
un teren h panta usoara csre pe o latua este marginit de o ftncatq o lattra de un oanal, o latura
de un teren nqxoductiv si o lattna are deschidere la DCL 2098.
Terenul dispune ca si utilitati de curent electic si nu este irnprejmuit.
Vecinatatile sunt rcprezettate de proprietati de tip terenuri ugri*t" si o ferma.

2. 2,A n oliza piete i iln o biliare

Piata.irnobiliara se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele fizice.-si jr:ridice, care

schimba drephui de proprietate contra altor bunuri.Pietele imobilare nu sunt eficiente,
comportamentul lor fiind dificil de previzionat.ln arrallza pietelor specifice proprietatilor de
evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a fiecarei localitati 7n cauza,populatia
sq proiecte de dezvoltare zotala, cererea specifica si oferte competitive peotru tipul de
proprietate 'implicat. Analiza de piata 

"*tg 
-ca obiectiv verificarea existentei 'unor dovezi ale

e4!$etei unei piete relativ active pentlil utilitatea 7n cauza. Aceasta amliza se rcalizeaza in scopul

.tii^*ii cererii pentu un aoumit tip de proprietaie imobiliara si pentru determinarea
conformitatii pietei pentru proprietatea respectiva. Pentru evaluarea unor proprietati imobiliare
existente se studiaza vi'rzarile sau istoria veniturilor proprietatii. Cend se doreste estimarea

fezabilitatii unui proiect ln analiza de piata pentru un anumit tip de proprietate, analistul ue
obligativitatea de a dete,l:nina daca proprietatea imobiliara poate sa atinga un nivel de
performanta competitiv, acest luctu solicita o analiza anranuntita, iar in general, aceasta c€r€re

hebuie sa fie previzionata" Piata imobiliara ln care concureaza proprietatea subiect, poate fi
definita ca fiind piata proprietatilor imobiliare din Comuna Dumbravita, Jud. Brasov.
Propriotatile imobiliare analizate sunt tere,nuri extravilane f6nete.

Piota im obiliara specitica proprietatii qaluote
In cazul proprietatii evaluate, p€,ntu identificareapietei sale imobiliare specific€, s-au investigat
o serie de factori, incep6nd cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren
f0neata extavilan.
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Barbiu Viorica evaluator EPI - ANEVAR
Anul 2020 este o perioada in care piata imobiliara a inceput s
crestere a economiei si acordarii creditelor pentu investitii. Pe piata imobiliara sunt putine
proprietati puse in vanzare in zona rurala iar tanzactii sunt desful de rare.
AvAnd ln vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerat a piata
tere,lruilor agricole.
In analiza acestei piete ann investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia
sq tendiate ale ultimilor ani, c€rerea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate
delimitat.
Piata imobiliara specifica este piata terenurilor si conskuctiilor, din Comuna Dumbravita.
Evaluatorul a urmat cdteva proceduri in cadnrl analizei de piata, acestea reflecta o abordare

clasica, ponrind de la analiza generala a economiei si identificarea pietelor
Pelrtu evaluarea proprietatilor analizate, pe o anumita perioada de timp, am parours urmatorii
pasi.

Am analizatbaza economica a judetului Brasov prin examinarea domeniilor de activitate si a
firmelor care genereaza locuri de munca si venituri prin analiza factorilor legati de ocuparea
fortei de munea (rata de crestere a populatiei si nivelul veniturilor). Totodata am exminat
activitatea economica reflectata din vAnzarile de bunuri si am investigat piata imobiliara locala
urmarind: nivelul vfln'arilor, al activitatii din domeniul constructiilor, al ratelor dobinzii, dar si
nivelul creditelor ipotecare si gradul lor de absortie.
Av6nd in vedere ca municipiul Brasov, este centru economic bine dezvoltat in diverse ramuri ale
economiei (industrie usoara alimentara, e,nergetica si constructii de masini, metalurgia neferoasa
industria chimicq exploatarea si prelucrarea lemnului, industia materialelor de constructii ,
cometrt, agricultura), cu tendinta de patnrndere pe piata a investitorilor straini ve,lriturile si

. ..salariile populatiei au o.te-ndinla.crescatoare ceg?..ge face sa creasca si cererea deproprietati
imobiliare. Tipologia locurilor de munca si rata somajului - av6nd fu vedere economia dewoltata
a municipiului,locurile de munca sunt destul de aumeroase acoperind o gama vaiatade profesii
si meserii pentru majoritatea populatiei cu drept de lucnr in functie de calificarea profesionala a
fiecarei persoane.

Jn prima jumatate a anului 2020 na au fost efectuate hanzactii, pentru .a sustine ca piata
imobiliara din Ccimuna Dumbravita este activa.
A:n realizat o analiza preliminara pentnr proprietatile irirobiliare subiect si pe,lrtnr cele similare si
comparabile fu functie de caracterisicile: juridice,fizice, economice si de amplasament.
Proprietatile imobiliare analizate sunt terenuri extavilane- f6nete, situate in comuna Dumbravita.
Piata imobiliara in care conoure azapropietatea subiect, poate fi definita ca fiind piata
proprietatilor imobiliare (e,renuri si constnrctii) din Comuna Dumbravita
Aceste doua aspecte pot fi considerate comple,noe,ntare. Identificarea si arraliza produsului
imobiliar fimizeaza o parte dinhe informatiile necesare ln identificarea ariei de piata in care

concureaza proprietatea subiect.

2,3. Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezrntanumanrl dintr-un anumit tip de proprietate pe,ntru care se
manifesta dorinta pentu cumparare sau fnchiriere, la diferite preturi, pe o anumitapiata,lnh-un
anumit inte,lval de timp. Cercreapoate fi analizata sub cele doua dime,nsiuni ale sale: calitativ si
cantitativ. ln cazul proprietatii analizate ludnd in considerare tipul definit, analizacererii are la
baza cererea de terenuri arabile la nivelul locatitatii. Av6nd in vedere amplasarea proprietatii si
tinend cont de ooaditiile sale infrinseci, dimensiuni, so poate apracta ca aceaste estE atractiva
pentnr investitori. ,, .' ' '...i ,' 
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2.4. Anoliza olertei
Pe pietele imobiliare, oferta reprezinta nunanrl dinh-un tip de proprietate care este disponibil
pentu vdnzare sau inchiriere la diferite preturi pe o piata datq int-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentnr o anuurita proprietate la un anumit moment, anlmit pret si wr anumit lJc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. in localitatea Dumbravita pe piata imobiliara
am gasit doar o oferta de teren pusa in vdnzare din2014 o parcela de teren del tOO mp l6nga lac
la pretul de 9 euro/mp care poate fi folosita in scop turistic fiind langa lac cu iesire la drum de
6,35m sau terenuri intravilane, curti - constuctii puse tr vanzare in octombri e 2020. Aceste
terenuri nu le-am luat ln considerare fiind total diferite ca oportunitati de exploatare fata de
terenul co se ovaluiaza, Pe piata imobiliara exista terenuri aratite extavilane puse in vEnzare
doar in localitatile lnvecinate respectiv codlea si vladeni.

Z.S echilibrulpietei
Pe terme,n scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si preful raspunde la cerere.
Analistii si participantii la piata descriu activitatea pietelor imobiliare ln diferite moduri. O piata
activa este o piata caracterizata prin cerere ln crestere, o ramlnere in urma a ofertei si preturi in
crestere; o piata activa este uneori numita piata a vhnzatorilor pentru ca viltuatorii p-ot obtine
preturi mai mari pe proprietatile disponibile. O piata tn cadere este o piata in care scaderea coerii
este lnsotita de o supraoferta relativa si o scadere a preturilor, u""*ta piata se numeste si piata

; cumparatorilor penku ca au avantaj cumparatorii. Activitatea pietei este ciclica la fel ca si ciclul
"-/ afacerilor, ciclul imobiliar este caract erizat prin perioade iuccesive de expansiune, virfiri,

rest6ngeri si epuizare. Totusi ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, iar
activitatea imobiliara raspunde la doua seturi de stimuli, unul ce actroteaza pe terme,n lung iar
altul pe scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei ii in
veniturile sale, daca economia locala poate asigura o utilizare stabila a fortei de munca si sa

'.geaureze noi lqcuri de muopa.
Ciclul pe terme,n scurt depinde ln principal de disponibilitatea si costul creditului, de fluctuatiile
in rata dob0nzii. Indicatorii pe termen scurt, respectiv gradul de ocupare si rata absorbtiei reflecta
numai viitorul apropiat. Rata dob6nzii este foa*e schimbatoare iar gradul de ocupare si rata
absorbtiei pot fi greu previzionate pe mai mult de 2-3 ani.
Indicatorii pe termen lung includ baza economica si infrastuctura planificata.

Timput de vdnzare./Snchiriere ;;;" "
Se aproiim eazaulttimp de vtnzare de aproximati v l!2 ani,poate ri.ui mult dacanu existaun
curnparator interesat peotru proprietatea supusa evaluarii.

U 3.ANALI zAIELEI tuAI Bt IyE urILIzARr

Analiza CMBU identifioa cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea

proprietatea imobiliara subiect atunci cfurd scopul evaluarii este estimarea valorii de piata.
ln Standaraele de evaluare a bunruilor, AI{EVAR 2O2O - Glosar, cea mai buna utilizare este

definita ca fiind "utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecrtat, a unui teren liber
sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic,
permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai mare yaloare a proprietatii
inobiliare".
CMBU a unui lot de teren este determinata print-o atalizaspecifica rcaliazatade catre evaluator,

aceasta analiza necesita obiectivitatg deci nu poate fi,rcalizata de catre proprietrr.sau dgc?te
oricare alta parte interesata in proprietatea imobiliara.
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Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR
mod haditional, analiza CMBU u fot

cuprinsa in teoria economica clasica. Exista pafiu factori de productie: pam6ntul, muncq
capitalul si coordonarea anteprenoriala (profiQ, dar ultimii trei factori sunt remunerati si 6oar
dupa obtinerea unui beneficiu din detinerea si/ sau utilizarea terenului.
Caracteristicile ese,lrtiale ale unui amplasament nu pot fi schimbate de-a lungul timpului ca ln
cazul cladirilor care pot fi renovatg conversate, modificate sau chiar deurolate.
Conform definitiei termenul de analiza a CMBU este privit din doua perspective,in plus fata de
cele patru teste ale acesteia:

1. Utilizarea unei proprietati ln ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liboprin
demolarea oricarei amenaj ari;

2. Utilizarea care ar hebui data unei proprietati constnrite (prin transfornnarea
amenajarilor existentg cun ar fi: lucrari de renovarg conversie sau modificare).
Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv cel de CMBU a proprietatii
constuite considerata ca fiind tnbunatatita sunt legate, dar ln acela si timp, sunt distincte.
i.l.Testarea CMBU
in analiza CMBU, evaluatorul considera mai int0i utilizarile probabile in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie ln acest sens evaluatorul va aplica patru teste in
ordine succesiva:

1. Permisibilitatea legala;
2. Posibilit atea fizica;
3. Fezibilitatea financiara;

4. Productivitatea ma"riTa (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare).

TEstul pemrisibilitatii legale:

- reduce substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii subiect;
- evaluatorul este cel care determina care utilizari sunt permisibile de legislatia ln vigoare

la data evaluarii.

- in toate cazurile: analiza reglementarilor urbanistice, resrictiile de construire si cele
privind patrimoniul si situile istorice, nonnativele din domeniul constnrctiilor, impactul asupra

mediului;

- in lipsa unor reskictii cu caracter privat trebuiesc alralizate utilizarile admise de
certificatul de urbanism care pot determina alteinative de dewoltarelredezvoltare;

- in cadrul raporfului de evaluare tebuie clar explicate, de catre evaluator, eve,ntualele

modificari ale planului de urbanism, deoarece acestea pot influenta fezabilitatea utilizarii.
Testul posibilitatii fizioo

- utilizarea proprietatii imobiliare poate fi afectata de: dime,nsiunea, forma, suprafata,

capacitatea portanta a tere,lrului, accesibilitatea unui lot de teren, precum si de riscul producrrii
unor dezashe naturale (cuEemure, inundatii, alunecari de teren,eto);

- evaluatorul va lua ln considerare disponibilitatea si capacitatea utiltasilor publice (apa,

catalizarc, e,nergie electica, gaze, etc) ;
- in cazul ln care unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare doar prin

asamblarea de loturi, atunci evaluatonrl va ataliza si fezabilitatea comasarii tere,lrului cu alte
loturi;

- anumite utilizari ale proprietatii imobiliare pot fi impiedicate I po.Vte face proprietatea
imobiliara foarte scumpa datorita capacitatii portante a terenului. .' r

\... l

'i..
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ing. Barbu Viorica
Testul t"rialitu

dupa indeplinirea celor doua criterii, mai sus prezettate,utilizarile sunt analizate mai
dqparte pentl a determina capacitatea de a genera un venit: in cazul terenului liber - acopoirea
tufuror costurilor'de conshuire/ edificare, iar ln cazul proprietatii imobiliare - acoperirea tuturor
costurilor de conversie, renovare sau modificare, aceste venituri putind fi generate inclusiv prin
vinzare.

Fezabilitatea financiarapoate fi determin atapebaza amlizei de piata in doua moduri:
Poate fi indicata activitatea pietei:

- fezabilitatea financiara recenta a utilizarii proprietatii subiect este indicata de v6nzarile
recente de proprietati comparabile cahe utilizatori finali;

- odata cu schimbarea conditiilor pietei utilizarea poate fi sau nu fezabila financiar: cum
m vanzarile recente. ln acest caz vfurzarile cahe investitori speculativi indica ca utilizarea nu este
fezabila.

Poate fi cuantificataprin analiza financiara:
- pe piata proprietatilor imobiliare exista hei metode cantitative de masurare a fezabilitatii

financiare a acestora:

l. - analiza reziduala a terenului( liber sau construit)- reprezinta difere,nta dinfre valoarea
proiectului si de costul de a constnri, inclusiv profitul anteprenorial;

2. - analiza chiriei fezabile, in cazul proprietasilor ge,neratoare de ve,nit, in estimarea
chiriei fezabile evaluatorul creeazamodelul de cash- flow utilizat ftr abordarea prin ve,nit, dar in
sens invers; ln cazul ln care, din proces, reiese ca chiria de piata nu este cel putin egala cu chiria
fezabilq atunci utilizarea nu este fezabilafinanciar, la momenful respectiv;

3: :- indicele de profitabilitate- cunoscut ca raport cost: beneficiu este definit ca fiind
valoarea actualizata a c6stigurilor anticipate (beneficii) tmpartita la valoarea actaalizata a
cheltuielilor de capital (costuri).

4. Testul productivitatii maxime
- CMBU - este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare adralizataa terenului, dinhe

' utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile; CMBU.a tere,nului,liber sau
conshuit este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca va ram6ne aceeasi pe durata
de viata economica a consbuctiilor.

j, 2,Aplicarea analizei CMB (I
Estimarea CMBU asigura contexful evaluarii fin care evaluatorii selecteazainformatiile de piata
comparabile, deci pute,m spune ca este o etapa critica aprocesului de evaluare.
Inspectia rcalizatade satre evaluator hebuie sa fie amanuntita astfel lnc6t sapermita:

- descrierea proprietatii tn cadnrl raportului de evaluare;
- formarea unei concluzii privind CMBU - daca este necesara si adecvata;
- efectuarea de comparatii rezonabile in evaluareaproprietatii.

Daca evaluarea are ca scop obtinerea valorii de piata este necesara sustinerea si justificEea
concluziei privind CMBU, de cate evaluator prin rationament, pe baza caracteristicilor juridice,
frzice si economice ale proprietatii subiect. Tere,nul evaluat ca fiind liber si disponibil pentu
amenajare si consbuire la CMBU necesita ambele opinii cu privire la: teren analizatca fiind liber
si proprietate constuita (teren si constnrctri), analizatq daca este cazul, ca fiind imbunatatita la
nivelul standardelor existente tn aria sa de piata, prin renovare, conversie sau modificare. .
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_ ing. Farbu viorica. expeft evaluator Epl _ ANEVAR
Infirmatiile utilizate in analiza CMBU t b
subiect, iar proprietatile comparabile analizate tebuie sa fie similare cu proprietatea subiect.

Pentru analiza datelor evaluatorul verifica, in permanenta, respectarea principiului utilizarii
consecvente.

3,3,Cea mai buna utilizare s terenului considerat aft liber
in cadrul acestei analize se presupune ca terenul este liber sau poate devenii liber prin demolarea
constnrctiilor existente, iar evaluatorul poate identifica alte utilizari ale terenului liber, utilizari
care creeaza valoare si poate incepe selectia de proprieta si imibiliare comparabile si sa ostimeze
valoarea terenului an alizat,
Analiz0nd cele mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber, evaluatorul va tebui sa
gasesca raspunsul la cdteva inhebari:

1. Terenul tebuie lasat liber sau hebuie realizate consfructii pe acesta?
2. Ce tipuri de constuctii pot fi edificate pe teren?

CMBU a terenului considerat liber tebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile
pote,ntiale.

Valoarea terenului este data de utilizarea potentiala si nu de cea curenta. Orice cladire poate fi
demolata (except6nd monumentele istorice), in special daca aceasta nu mai adauga valoare
terenului, tocmai de aceea exista doua obiective importante de indentificare a celei mai bune

utilizari a terenului considerat liber: alegerea tranzactiilor comparabile recente pentu analiza
comparative si estimarea valorii sqtarate a te,renului.
Atunci c6nd evaluatorul ajunge la concluzia ca cea mai buna utilizare o rqrezinta consfiuctia
unei cladiri pe o parcela de tereu.libo, trebuie sa determiue si sa descrie tipul si caracteristicile
ideale ale acesteiq iar dezvoltarea ideala hebuie sa lndeplineasca cdteva criterii:

- sa profite la ma:rim de cererea de piata potentiala a tere,nului;
- sa se afle ln comformitate cu standardele cure,lrte ale pietei si cu caractelul ariei de piata;

- sa contina compone,ntele cele mai potivite din puncul de vedere al pretului.
Analizlgd modul de detinere al terenurilor (pahimoniul public al Comunei Maierus),
consideram ca acestea ," 

"hu 
in cea mai buna utilizare, deoarece aceasta fuiJeplineste cele patrri

teste atfel:

l. Permisibilitatealegala - conform ahibutiilor alocate de Consiliul Local
2. Posibilitateafizica
3. Fezibilitatea financiara
4. Productivitatea maxima

3,4.Ceo moi buna utilizare a proprietatii considerata afi construita
Aceasta utilizare este legata de utilizarea ce ar tebui data unei proprietati imobiliare prin
constnrctiile ce-i apartin.
Analiz6nd cele mai bune utilizari a proprietatii construite, evaluatorul va hebui sa gasesca

raspunsul la inhebarea:

- Conskuctiile existente pe proprietate frebuie pashate ln starea lor curenta sau trebuie
hansformate (prin conversiel rerrovuelmodificare) astfel inc0t sa devina mai valoroase?
Evaluatorul tebuie sa considere orice mode,mizare ce este in concordanta cu preferintele pietei.
Analiza CMBU vaavea,ln acest caz, douamari obiective: .i ' .'

13



capitalului investit;

- identificarea proprietatilor imobiliare comparabile.

3. S.Situatii speciale ln analiza CMB (I
' Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor imobiliare sunt firndamentale ipotezele

analizei celei mai bune utilizari. Totusi in identificarea celor mai bune utilizari sunt necesare
considerente speciale in abordarea unor situatii cum ar fi:

1) Terenul tn exces si terenul tn surplus
Evaluatonrl poate identifica si detemnina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii existente
sau a constnrctiilor si a amenajarilor optime/ ideale, prin analiza detaliata a modului de dispunere
a constnrctiilor, spatiilor de parcare, zonei de depozitare, spatiului verde, pe amplasamentul
subiect.

Orice teren excedentar utilizarii poate sa fie teren in exces sau teren in surplus; acestea sunt doua
notiuni total diferite, nu trebuiesc confundatg deoarece au impact diferit asupra valorii
proprietatii:

- tere,lrul ln exces - rcprezintaterenul czue nu este necesar sustinerii utilitatii constnrctiilor
existente, el poate avea o cea mai buna utilizare a sa sau poate permite o viitoare extindere a
constnrctiilor existente sau anticipate, iar daca este vandabil sau are valoare pentru o viitoare
utilizare, poate fi estimat ca valoare separat si apoi adaugata la valoarea proprietatii imbiliare.

- terenul in surplus- reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitatii
constnrctiilor existe,lrtg dar nici nu poate fi separat de proprietate si v6ndut ca activ imobiliar, el
nu are o cea mai buna utilizare si nu confribuie la valoarea proprietatii.

2) Utilizari neconforme legal
Reprezinta utilitatea care a fost stabilita si mentinutalegal, dar la momentul analizeinu mai este
confonna cu noile regle,rnentari urbanistice ale zouei in care este amplasata. Aceste reglementari

"- interzic extinde,rea sau alte modificari importimte care sa penrtita cortiouarea utilizarii
neconforme, de obicei se permite stict existenta in continuare a vechilor utilizari, iar atunci cflnd
ea inceteaza nu mai poate fi reluata.
Pentnr a estima valoarea unei asemenea proprietati imobiliare, prin comp aratie cu proprietati
competitive similarg trebuie sa se efectueze aenle ajustari care reflecta utilizarea mai intensa, dar
neconforma legal.

3) Utilizari inturtmare
Reprezinta acea utilizare care poate sa se schimbe in viitorul previzibil, fiind considerata ceamai
buna utilizare. Dezvoltarea imediata a proprietatii sau conversia ei pentru o cea mai buna utilizare
viitoare este, de obicei, nefezabila financiar ln prezeirt.
Atunci c6nd evaluatorul face comparatia su alte proprietati, trebuie sa ia ln considerare
diferentele infre utilizarile interimarg chiar daca cele mai bune utilizari in viitor reies identice. in
cazul in care costurile de demolare pe,ntnr doua utilizari curente reies diferite hebuie aplicata o
ajustare. Cu toate acesteq valoarpa curenta a tere,lrului este data de cea mai btma utilizare a
acestuia in viitor, deci ovaluatorul va lua in oonside,rare CMBU potentiala in viitoi, ' ., . "
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Barbu Viorica evaluator EPI - ANEVAR
4) utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune utitizari
in general cea mai buna utilizare este in aceiasi categorie cu utilizarea existenta (locuinta" bloc de
apartamentg cladire adminishativa), insa multe constructii existente nu rqprezinta CMBU a
proprietatii imbiliare, prin urmare, ln aceste cazuri nu apare o depreciere drn catnaconditiilor
exte,l:re.

Conform conceptului de concordanta, o constnrctie tebuie evaluata pornind de la premisa ca este
in concordanta cu utilizarea optima a amplasamentului pe care este edificata.
Totusi exista anumite amplasamente pentru care categoria generala de utilizari optime poate sa se
fi schimbat, de la rezidential- apartarnente la utilizare industriala sau de la locuinte unifamiliale la
utilizare comerciala. Constructiile pe aceste amplasamente sufera o depreciere extema, vaTorcaza
mai putindec0t constructiile similare, dar pe amplasaoente adecvate. Ar fi incorecta evaluarea
unei astfel de constructii ca si cum ar fi localizatapeun arnplasament adecvat si arrezulta o
valoare totala a proprietatii imobiliare complet eronata.

5) Utilizari mixte
De multe ori CMBU a unui lot mare de tere,n implica mai multe utilizari: pe un tere,n mare s-ar
putea conshui ln fata un complex comercial, iar in spate case sau blocuri; tot asa o cladire poate

avea multiple utilizari: la parter magazine si vinzare cu amanuntul, iar la etaje poate gazdui
birouri. Astfel ca evaluatonrl va hebuii sa estimeze valorile cu care contribuie fiecare utilizare
indicata.

6) Proprietoti cu destinatie speclala
Evaluatonrl poate lnt6mpina dificultati ln specificarea celei mai bune utilizari, deoarece aici sunt
incluse proprietatile imobiliare cu destinatie speciala, sunt adecvate unui numar foarte limitat de
utilizari, de multe ori fiind singulara. CMBU este de fapt utilizarea actuala daca este dovedita ca
fiind viabila. in cazul ln care utilizarea curenta este depreci ata fizic si firnction al, iar alte utilizari
alte,l:rative nu sunt fezabile financiar, atunci se utilizeza demolarea si casarea conshructiei,
considerata cea mai buna. Astfel spus aceste proprietati imobiliare se analizeza, uneori, pebua a
doua utilizari: continuareefiitizarii speciale eriste,nte si conversia la.o utilizare aitemativa. . :'.

t .=-.-:.,

7) Concluziile analizei CMBU
Pentru a identifica cea mai buna utilizare a tere,nului considerat liber am cules de pe piata
informatii referitoare Ia terenuri finete exhavilan. Pebazaanalizei de piata efectuate, am studiat
utilizarile considerate probabile si rezonabile pebazaconformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tin6nd cont ln acelasi timp de specificul zonei si
caracteristicile tere,nului (forma si dimensiuni).
ln stabilirea celei mai bune utilizari am analizat utilizarile posibile ale proprietatii si avind in
vedere specificul localitatii si a zonei am constatat ca cea mai buna utilizare a terenului este cea
de fineata sau daca se schimba destinatia poate fi teren penb:u constructii industriale sau
speciale.
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4. ESTIMAREA YALORILOR
4.1 Procedura de evaluare

Peotu exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeazametode de evaluare specificg care sunt inclusi in cele ftei abordari:
-abordarea prin piata;
-abordareaprin venit;
-abordareaprin cost.
Valoarea de piata a terenului tebuie estimata av6nd in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului libe,r sunt:
-comparatia directa
-extractia
-alocarea
-metoda reziduala
-capitalizarea reirtei funciare
-analiza dezvoltarii si parcelarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentu evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci c6nd exista informatii disponibile despre tanzactiisau oferte comparabile.
in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate infomratiileprivind tranzactiile
sau ofertele si alte date privind tere,nurile similarg tn scotul evaluarii terenuiui subiect.

in procesul de comparare sunt luate ase,manarile si deosebirile dintre loturi acestea fiind
analizate functie de elemelrtele de comparatie.

Ele'rnentele de comparatie includ: dreptuile de proprietate fransmise, conditii de finantare,
conditii devdzare, cheltuieli efectuate imediat dupacumparare, conditii de piata, localizareq
caracteristici fi zice, utilitatile disponibile si zonarea.

Baza evaluarii realizate in preze,ntul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea dsfini1a
mai sus.

Pentu detei:ninarea acestei valori am folosit abordarea prin comparatii de plata.

frin aplicarea acestei metode si a tehnicilor aferentg r-" obtiout o ,dorrg 
"ur. " 

fost interpretata
de catre evaluator si prin reconciliere s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata
$a$ibil obtenabila i*zgna respectiva si la data evaluariil+*. .. : ji

Etapele care au stat labazaprocesului de evaluare au fost:
- docume,ntareq pe baza actelor puse la dispozitie de cahe client;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat labazaelaborarii raportului;
- selectarea tipurilor de valoare estimata in prezenful raport;
' analizafuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplioarea metodelor de evaluare considerate oportune penbu detemninarea valorii proprietatii
imobiliare.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de cafre ANEVAR,

4. 3 Evaluarea terenulul
Baza evaluarii realizate ln prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost sa dsfinita

mai sus. Pentnr determinarea acestei valori a fost aplicata metoda comparatiilor de piata. prin
aplicarea acestei metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de cate evaluator
si prin reconcilie,rea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Avind in vedere ca pe piata imobiliara sunt puse in vEnzare terenuri ase,manatoare cq terenul ce
se evaluiaza si ln aceeasi zonq evaluarea terenului subiect se va face prin comparatii de piata.
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Abordarca prtapbta
Abordarea prin piata - cunoscuta sub denumirea de Comparatia directa sau Comparatia
V0nzarilor, ln domeniul evaluarii proprietatii imobiliare.
Aboradarea prin piata este un proces prin care se obtine indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu alte proprietati imobiliare similare care au fost
v0ndute rece,nt sau sunt oferite pentnr vilnzare.
Pre'misa pricrpala a tehnicilor utilizate tr abordarea prin piata este aceea ca "valoarea de piata a
proprietatii imobiliare subiect este direct legata de preturile competitive ale proprietatilor
imobiliare comparabile".

Analiza comparativa a acestei abordari se concenteazape ele,mente de comparatie cum sunt
similitudinile si difsrentele constatate intre proprietatea subiect si proprietatile comparabilg
ele,mente ce au un impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect. Elementele de comparatie
sunt testate fata de datele pietei , pmh a determina care dintre ele sunt sensibile la schimbare si
cum afecteaza acestea valoarea.

Abordarea prin piata are ca baza conceptele de anticipare si schimbare, dar si c6teva principii de
care trebuie sa tine,m cont: principiile cererii si ofertei, al substitutiei, echilibrului si conditiilor
externe. Un evaluator capabil va reflecta realitatea si conditiile pietei locale, analizf,nd cu
rigurozitate toate toate conditiile relevante pentu evaluare.
Atunci c6nd exista suficiente tanzactii recente, cu informatii sigure care sa indice caracteristicile
valorii sau tendintele de pe piata, abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de
proprietati imobiliare, dar daca nu exista suficiente informatii se pot utrliza informatii privind
oferte de proprietati similare disponibile pe piatq cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie clar stabilia si analizata critic. Ofertele nu se doar preiau de pe site-urile firrrelor de tranzactii
imobiliare, ele trebuie sa fie cunoscute si analizatede catre evaluator.
Etapele procedurii debazain aplicarea abordarii prin piata sunt urmatorele:

- cercetarea pietei - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii de
proprietati imobiliare comparabile cu propri etatea evaluata (tipul proprietatii, data vfuuaii,
diinensiunile, localizarea si z6-ff&bb ), in absenta''unor tranzactii suficieute se artalitdhf si oferta
de proprietati.comparabile disponibile pentu yAnz4rs la data evaluarii;

' verificarea infornatiilor - confirmarea veridicitatii si corectitudinii datelor si a
hanzactiilor;

- alegerea unor criterii de conparatie relevante - si elaborarea unei aaalize comparative
pe fiecare criteriu;

' compararea proprietatilor cu proprtefutea evaluata - utilizarea elemeirtelor de

comparatie si ajustarea pohivita a pretului de vdnzare a fiecarei proprietati comparate-
incapacitatea de comparare a proprietatii duce la eliminarea ei din lista respectiva;

' analiza rezulatelor evoluarii si formularea concluziei asupra valorii - corelat cu scopul

raporhrlui de evaluare rezultatul poate fr, prezentat sau nu sub forma unui internal de valori, cel

din urmapoate constitui o concluziemai buna dec6t o singtua valoare.
Analiza datelor de pieta
Penfru a aplica abordarea prin piata, evaluatorul varcaliza analizadatelor de piata, int-o ordine

specifica:
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. Barbu Viorica expeft evaluator EPI - ANEVAR
- culegerea datelor despre hanzactii:i

liste de proprietati imobiliare, considerate competitive si comparabile cu proprietatea subiectl
- cercetarea cu atentie a: preturilor, drepturilor de proprietate tansmise, conditii de

finantare, motivatia cunrparatorilor si a v6nzatorilor si data efectuarii tanzactiilor;
- alnaliza in detaliu a fiecanri amplasament: starea fizicasi functionala si caracteristicile

in functit de natura si tipul proprietatii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piata, acestea vor cuprinde suficiente proprietati comparabile
hanzactionate fnh-o perioada de timp c6t mai apropiata.
Selectarea criteriilor de comparatie
Selectarea si analiza unuia sau mai multor criterii de comparatie depinde de scopul evaluarii si de
natura proprietatii imobiliare. Analizele statistice efectuate pebazacriteriilor de comparatie sunt
utile daca exista suficiente datg deoarece se obtin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate
chiar daca pot duce la rezultate diferite. In acest caz evaluatorul va analizasi explica diferentele
rezultate si va alege ceal cele mai adecvate criterii de comparatie conforme cu situatia data.
Analiza si ajustarea preturllor de v6nzare ale proprietatilor comparabile
Ajustarile aplicate lu cadrul abordarii prin piata trebuie sa fie intotdeauna ancorate in piata.
Ajustarile efectuate de catre evaluator reflecta de fapt, rationame,ntul cumparatorului aplicat de
acesta inainte de a-si prezentaoferta de cumparare sau de a cumpara. Dupa colectarea si analiza
datelor de piata, acestea pot fi ordonate/ aranjate inh-o grila a datelor de piata.
Tehnlclle utilizate ln cadrul abordarii prln piata
Pentru a determina infuenta relativa a factorilor care influe,nt eazaint-o anumita masura valoarea
proprietatii subiect se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative..Relasiile calitative- prin
folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate tn argumentare de cate evaluator atunci c6nd nu
exista suficiente date pentru argume,ntarea unor ajustari cantitative- prin folosirea unor tehnici
cantitative.

Tehnisi cantitative: analiza pe perechi de datq analizaperechilor secundarg analiza statistica"
analiza costurilor.

Tehnici cdlitative: analiza comparatiilor relative, analiii"hdintelor, ataliza clasamentului,
interuiuri. ! '-'
Elementele de comporalie - sunt caracteristici specifice ale tanzactionarii si ale proprietatii, care
determina diferentele dinte preturile proprietatilor imobiliare comparabile.
Ele'me'ntele de comparatie recomandate a fi unlizateinclud, fara ase limita la acestea: -drepturile
de proprietate hansmise, - conditiile de finantare, - conditiile de vinz.are, - cheltuielile necesare
imediat dupa cumparare, - conditiile de piata, - localizarea, - caracteristicile fizice, -
caracteristicile economicg - utilizarea, - componentele non- imobiliare ale proprietatii. Aceste
elemente acopera toti factorii se,mnificativi ce trebuie luati in considerarg dar totodata pot fi
relevante ti ele'mente comparabile suplimentare cum ar fi restictiile legislative. Penbl aceste
eleme'nte de comparatie nu exista o limita, deoarece poate fi adaugat oricand un alt r6nd in grila
datelor de piata, afere,nt unui ele,ment de comparatie aditional, daca piata recunoaste ca acel
element influelrteaza preful de v6nzare
Succesiunea aplicarii aiustarilor - ordinea ln care se aplica ajustarile asupra preturilor
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinata de datele de piata si de anali za facuta de
cate evaluator
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Barbu Viorica evaluator EPI -ANEVAR
Totusi succesiunea acestora izeaza Ao

hanzactionarii care cuprind: dreptul de proprietate hansmis, conditii de finantare, conditii de
vdnzare, cheltuielile necesare imediat dupa vdnzarg conditii de piata si ajustari specifice
proprietatii care cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici fizice,
ajustarea pe,nfiu caracteristici economici, ajustare pentnr utilizarg ajustare pentru componentele
nonime[iliare ale proprietatii. Prima categorie de ajustari se aplica ln general in ordinea
ptezentata mai sus, iar a doua categorie se aplica doar dupa efectuarea ajustari specifice
hanzactionarii, dar fara o ordine impusa.
S electarea concluziei asupra valorii
in selectuea concluziei asupra valorii evaluatorul tebuie sa ia ln considerare doua aspecte
importante:

- existenta, cu certitudine, a concordantei intre valoarea estimata si scopul evaluarii si
corelarea valoarii estimate cu valorile obtinute prin alte abordari in evaluare;

- diferentele existente referitoare la drepturile de proprietate transferate ln cadrul
hanzactiilor proprietatilor comparabile.
Selectarea concluziei asupra valorii reprezinta ultima etapa aabordarii prin piata. Astfel ca apar
doua sau mai multe valori rezultate, tn functie de numarul proprietatilor imobiliare comparabile
incluse ln analiza" iar evaluatorul trebuie sa exprime o concluzie privind pretul cel mai probabil
al proprietatii subiect, lufurd in considerare punctele forte si punctele slabe ale fiecarui rezultat
obtinut. Concluzia asupra valorii poate fi exprimata sub forma unei singure valori sau a unui
interval de valori.

Pentu evaluarea terenului am ales comparabile terenuri la care s-au aplicat ajustari pentru
. difereotele cu terenul evaluat.
Proprietatile comparablle utilizate fo analiza sunt prezentate mai jos:

r,

cfi.

Crit€rii si ele,me,nte de comparatie Propr.de

evaluat

Proprietati comparabile

A B c

Preai @URO) 10.000 (l,67Eur/ry) 47.000 (2Eurlrnp) 20.000 (2Eurlmp)

Ilpulbomparabllel oferta oferta ofertir

1 Drqil de peoprletatc transmls iotesrat integral . intesnl intcgal
2 Corultdl definantarc numerar num€rar lumerar numerar

3 Corulltil de yanzsre indepeadeat indepeadeat indepadeat indepadeat

1 C o rulltll d e p I ata (data) aoiembrie 2020 noiemb,ric 2020 aoiembrie 2020 noienrhie2020

5 Ch elu lcll lme dlat urm ato are

6 Locdlzare Pumtravia,
jud.Brasov

VIad€ai
jud,Brasov

Codlea
jud.Brasov

Codlca
jud,Brasov

7 Caracterlsttclfi*e

Marlme guprafota) 1500 6000 23.500 10.000

Topogafu sl occes Acco la DCI209E
Tcrea plan

neioprcjmuit

Terer lnpmtamica
ndmprejmuit

Drum dc erploatare

Teren plan
neloprejmuit
SE asfaltata

Teraplan
aelmgcjmuit

strsf,
Utllltotl( elearlce, apa,,gaz ) Curent clotsic Cureat clectsic utilitati

Itnca ts€n
Cureat clecfio

t ca[Ba faneata /indrsthl similar sinilsr sinilar
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ing. Barbu Viorica

Tinend cont de informatiile disponibilq dimensiuni, amplasamentul itzona,utilitati, posibilitati
de acces, valoarea unitara a ter;uhi luat in considoare poate fi considerata in intervalul de
valori de 7,5'2 Euro/mp, valoare care nu include TVA-I, ;rtimarea valorii s-au luat in
considerare toate irnbunatatirile de care dispune terenul.

Determinarea valorii terenului prin metoda comparatiilor de piata penku parcela cu nr.cad.l03462
fineata in suprafata de 1500 mp

Etemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila
I

Comparabila 2 Comparabila

30 I Z 4 3 5
Suprafaia (mp) 1.500 6.000 23.500 10.000

Pret de v6nzare @uro/mp) \et 2,00 2rN
T

2

Drcptufiaipropffi
ttsnsmls

iategral iategral integral integral

Core.ctie (%) 0 0 0
Corectie (Euro/mo)

0 0 0
lret corectat (Euro) 1.67 2,00 2,00rqllt lttq0zocncl Oferta la zi Of€rta la zi Ofualaa.

Corectie (70) -t0% -l0o/o -t0%
uorecue (Eurompl -l0yo - 0,17 -02 42

coreqBt (tsuro) 1,50 1,t0 1,t0
3 Condltll de ftnantare nunerr trumemr DUEC! T trumerar

uoreche (lruro/mp) 0 0 0

4
1,50 I,t0 I,t0

oonourt ce vtnzarc itrdcpad€nt indepeadeat independeat independent
uor@ue (EurohD) 0 0 0
rret corecBt lEuro) 1,50 1,80 r,t0

5 gondfit cte Diats Iazi I'azr- Iad la
Corqtie (o/o 0% 0o/o 0o/o

Uorectic (Eqro/mp) 0 0 0
corecat (I1uro) 1r50 I,t0 I,t0

6 Chelulelt tmedlat
tqmotoarc

Terea libcr Tera fiber Terea liber Tera liber

Corectie (7o) 0o/o 0o/o 0o/o
Corectie (Euro/mp) 0 0 0P.etcoreciht@I- 1,50 .r, ,t ..rltto -.1,E0

7 Locataorc Dun$ravit4 la iesire
spre satul Nou

Vladerd,
.Ilamaradia

Codlea,
Peires Curcanul

Codlea-vis-i-vis de
Pooas Caorioara

Corectie (7o) *5o/o -5o/o -5o/o
uor€cue (tslro/mp) +0,08 {,09 4,OS
Pret c.qectat (Euro) lrSe l.7t lrTl

Cracteristiai fzice
E Suprafata t.500 6.000 23.500 10.000

Corectie (7o) *3Yo +l0o/o i5o/o
uorwtie (Euro/mp) +0,05 +0,17 +0,09
ff€t corectat (Erro) 1,63 I,tt l,E0

9 Uilfr4il Cur€nt clcctic Cureat electric
Lsttm

Utilitati
.lllnmtercn

Cureat electio

Corectie @uro/mpJ 0% -5% 0%
qlastie (Euro/up) 0 4,09 0

Pret corqctat (Euro) 1,63 lr79 I,t0
t0 Acca laproprldate-

front stodal sl tooosrafte
Acccs la DCI209E

Terenplm
Acces drum expl.
Taeo ln panta

Acccs la &um asf,
Teren plan

Acccs la DNI
Tereaplan

Corectie @rqo/mp) 1.l0o/o 0% 0%
Corectie @uro/mp) +0,16 0 0
fra corictat lEuro;-- 1,79 1,79 I, t0

11 Cotqodo dcloloshu faneata exfavilan- Eimila gimitar similar

Corectie @uro/mp) 0o/o 0%
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Barbu Vlorlca evaluator EPI-ANEVAR
Corectie (Euro/mo) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,79 1,79 I, t0

12 CMBU faaeata /indushial gimi16l gimilar' 5imilar
Corectie (Euro/mp) 0o/o 0% 0o/o

Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) lr79 1,79 1, t0

+0,12 421 420
Corectie totata bruta (Euroj 0,46 0,55 0,3E

Valoarepropusa (Eurol
1.80

Valoarg propusa (cilmp)
E,77

Av6nd labazainformatiile de piata culese din publioatiile de speeialitate s-au ofootuat
urmatoarele corectii cantitative:
- pentru tipul tanzactiei (ofirta), pe,ntru comparabilele A,B,C, s-au aplicat ajustari de -10%
putend exista o maria de siguranta pentru negocieri, imobilele din ofirte suni puse ln vanzare de
mai mult timp.
- pentru cheltuieli imediat nu am aplicat ajustari.
- pentnr localizare am aplicat o ajustare tuturor comparabilelor, comparabila A fiind in Yladeni
am aplicat o ajustare de +5Yo si comparabilele B si C fiind in Codlea la iesire spre Dumbravita
am aplicat o ajustare de -5%.
- penftu suprafata am aplicat ajustari la toate comparabilele deoarece suprafata terenului de
evaluat este mult mai mica dec6t a acestora;
- Pentru utilitati s-a aplicat o ajustare pozitlacomparabilei B care are utilitatile toate l6nga tuen;
- peNilru acces s-a aplicat o ajustare la comparabila A av6nd acces la dnrm de pamant, si terenul
este ln panta;
- pentru categoria de folosinta nu am aplicatajustari, toate comparabilele fiind terenuri finete
exhavilane;
- pentru cea mai buna utilizare nu am aplicat nici o ajustare toate comparabilele pot fi trecute in
intravilan prin PUZ si pot fi terenuri pentru constucti;

Valoarea finala a terenului a fost aleasa in functie de corectia bruta totala cea mai micq
{eg6nd comparabila C care are caracteristici ase,manatoare cu terenul subieot, cu pretul corectat
de 1,80 euro/mp, respectiv 8,7T lei/mp.

ln concluzie:

Cursul valutar la data de 19.11,2020, I euro= 1,8729\ei
Valoarea totala a terenului va fi:

Determinarea valorii terenului prin metoda comparatiilor de piata peirtru parcela cu
nr.aad.l03434 fineata h suprafata de 3.@ mp

Elcrnente de comparatie Teren de evaluat Comparabila
I

Comparabila 2 Cornpaabila
3

0 I 2 4 3 5
Suprafata (mp) 3.000 6.000 23.500 10.@0

PrA de vanzare lEuro/mp) l.ft 2r0/D 2rW
I DrcpUrl deproprlehtz

trunsmls
htegral intesfal intcSnl integral

Cotwtie(o/o) 0 0 0
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. Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR
Qorectie (Euro/mp)

0 0 0
lret corectat (Euro) t.67 2,00 2rN2 Tlptul tanzactlel .

Of€rta la zi Oltrta lazi Ofualazi
Corectie (70) -l0o/o -t0% -l0o/o

Corectie (Euro/mp[t0% - 0,17 _02 42
lret corectat (Euro)

1,50 I,t0 I,t03 Condltll deffaqntore aumerar trulllerar trumcrar
Corestie (Euro/mp)

0 0 0
Pret corcclat (EGf 1,50 Irt0 1rt04 Qgg4lttl de vtnzare indepeadeat indepardeat indepeadeat indepodent
Corectii Guro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 lrt0 l,t05 9ondltltde dau La?i I'aTi Lazr Iaa

Corectie (70)
0o/o 0o/o 0o/o

,orecue (tsurolglp) 0 0 0
rrer corectgt (Iruro) 1r50 I,t0 I,t0

6 Cheluiill lmedist
unngtoarc

Tcrea liber Tacn liba Teren libq Taen liber

Corectie (7o) 0% 0o/o 0o/o
Corectie @uro/mp) 0 0 0
Pret corectat @uro) 1,50 I,t0 I,t0

7 Locollzare Dumbravita, Iaiesiri
spro Satul Nou

Vlsd@i,
Ilamaradia

Codlea,
Penes Crrcanul

Codlea-vis.A-vis de
Pooas Caorioara

Corectie (7o) *5o/o -5% -5o/o
Lor@ue (Euro/mD) {{,08 4,09 .0,09
Pra corectat Guro 1,5t l,7l l,7l

Caractcristici fzicc
I Supralau 3.000 5.000 23.500 10.000

Corectie (7o) +3Yo +10% +sYo

,uro/mp) {{,05 14,1? +0,09
rrer corestat (Ijuro) 1,63 Irtt I,t0

Utililstt Curcnt eloctric Cureat electric
k st6na

Utilitati
lllngatam

Cur€nt clrctric

Corectie @uro/rnpJ 0% -5o/o 0%
Uorectie (Eu!o/mp) 0 -0,09 0
rrer cor@tat (IJwo) 1,63 I tJ9 I,t0t0 Acca lapropiretaw

front stradal sl tooocrufro
Acccs la DCI209E

Teren ln panta mica
Acces drum cxpl. I Acces Ia drum asf.
Taealnpanta I feraptan

Acces la DNI
Tercn plan

uorefite (Euro/mD) +5o/o .5o/o -5o/o
Corectie @uro/mp) +0,08 4,09 {,09
Pret coructat @uro) l,7l b70-o' 1,7i.

11 Categorta diifotos@ similar 5imils. simi16l

Corectie (Euro/mp) 0o/o 0% 0%
uoresue (Eurohp) 0 0 0
Pret corectat Guro) r;n 1,70 lrTl

12 CMBU faneaalinCrsfia similar similar similar
uorecnc (Eurohp) 0o/o 0o/o 0o/o
Corectie (Euro/mo)

0 0 o
Pret corectat (Euro) l,7l 1,70 l,7l

Loreqr€ t( tala treta(Euro) {,04 .0,30 42e
\-orcsue totata Drut8 (.Euro) 0,3E 0,64 0A7

Valoare propusa lEuro) l.7l
Valoare propusa G"eilmD tJg

Av6nd labazainformatiile depiata sulese dinpublicatiile de specialitate s-au efectuat
urmatoarele ajustari cantitative:
- penhu tipul hanzactigr (gferta), pmtu comparabilele A,B,C, s-au aplicat ajustari de -l0o/o
putand exista o marja de sigurantapeobu negocieri, imobilele din oferte s..oit puse in v6nzare demai mult timp.
- p€ntru cheltuieli imediat nu am aplicat ajustari.
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comparabilaA fiind in Vladeni

5. REZULTATELE EVALUARII. ESTIMAREA FINALA A VALORII
Efiimqrea fu qla st concluzit

F y" aplicarii metodelot de evaluare prezotate ln raport au fost obtinute urmatoarele
valori:

- Metoda comparatiilor de piata valoarea tereirului este de

AtPd fo vedere pe de o parte ruultatele obtinute pria aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestota si informatiile de piata cane au stat la Uaza apticarii lor, si pe de alta parte scopul
erraluarii si oaracteristicileproprietatii imobiliare rop*" evaluarii il 

"phi;il;atonrluivaloarea estimata pottr proprietatea ln diseutie va irebui * tiru seama de valoarea obtinuta
Pnl}:todu comparatiilor de piat4 accasta metoda ddnd o valoare apropiata ou c,ele de po piata
imobiliarapcntu proprietati asemanatoarp '- - '-5- -.---

Pentn reconcilierea, rezultatelor s-a procedat la reevaluarea integii lucrari, pentru a ayea
siguranta ca datele disponibile si tehnicile analitice au condus laremltatecorecte.
-Valoarea de piata nu contine TVA.
-Valoarea a fost exprimata tinend seema exclusiv de ipotezele si coaditiile limitative si
aprecierile exprimate ln prezentul raport, si este valabila ln coaditiile economice si juridice
me,ntionate in raport.

am aplicat o ajustare le +!Yo si comparabilele B si C nina in Codlea la iesire spre Dumbravita
am aplicat o ajustare de -5%.
- penh:u suprafata am aplicat ajustare la toate comparabilele deoarece suprafata tere,nului de
evaluat este mult mai mica dec6t a acestora;
- psnku utilitati s-a aplicat o.ajustare pozitivacomparabilei B care are utilitatile toate l6nga taen;
- penku acces s-a aplicat o ajustare la comparabila A av6nd acces la drum de pamant, si
comparabilele Bsi c am aplicat ajustari negative, tere,nurile fiindplane;
- pentru categoria de folosinta nu am aplicat ajustari, toate comparabilele fiind terenuri fanete
extavilane;
- penhu cea mai buna utilizaro nu am aplicat nici o ajustare toate conparabilele pot fi tecute in
intravilan prin PUZ si pot fi terenuri pentu constuciii;

Valoarea finala a terenului a fost 
"1"*u 

in functie de corectia bruta totala cea mai mica,
{eqand comparabila A care are caracteristici asemanatoare cu terenul subiect, cu pretul corectat
de 1,80 euro/mp, respectiv S,TT lei/mp.
In concluzie:

Cursul valutar la data de ts.t t @
Valoarq totala a terwului va fi:

Suprafata teren.;.:..,(mD) Valoare tere,n
- (Eur/mn) '::t'i-r Valoare totala

(EURO}"
Valoare totala

(RON)
1.500 1,90 27AO 13,157
3.000 l,7l 5.130 24,998
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-Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conforrruea la
cerintele legale.
-Valoarea este o predictie.
-Valoarea este subiectiva.
-Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata gnitara a tsrenurilor faneata
exhavilan parcela cu nr.cad 103462 in suprafata de 1.500 ,p ri a tere,nului faneata exhavilan cu
nr.cad.103434 in suprafata de 3.000 mp, terenuri situate ln comuna Dumbravita jud.Brasov la
data intocmirii raportului de evaluare.
Raportul a fost intocmit ln confonnitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR dritia 2020,
recomandarile si metodologia de lucnr, recomandato de A]rIEVAR.

lntocmit,
Ing. Barbu Viorica,
Evaluator autorlzat EPI . :.

Membru fftuIarAI\tEYAR
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