ROMANIA
JUDETUL BRASOV )
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DUMBRAVITA

HOTARAREA nr.8.
din 28 ianuarie 2021

- privind aprobarea achizitiondrii de citre Comuna Dumbrdvita a doud terenuri, in suprafatd
de 1500 m.p. si 3000 m.p. situate in extravilanul comunei, in vederea amplasdrii statiei de epurare
aferentd obiectivului de investitii ,,Canalizare comuna Dumbravita si satul Viideni, judetul Bragov”

Consiliul Local al comunei Dumbravita, Judetul Bragov, intrunit in sedin{3 ordinard la data de 28
ianuarie 2021;

Analizand Proiectul de hotdrare privind aprobarea achizifionarii de citre Comuna Dumbrdvita a
doud terenuri, in suprafatd de 1500 m.p. si 3000 m.p. situate in extravilanul comunei, in vederea
amplasdrii statiei de epurare aferentd obiectivului de investitii ,,Canalizare comuna Dumbrivita si satul
Vladeni, judetul Bragov” si Raportul;

Avand in vedere Raportul de evaluare, Inregistrat la Priméria comunei Dumbrévita sub nr. 5645 din
11.12.2020, a proprietétii imobiliare - faneatd extravilan (compusd din doud parcele de teren cu suprafata
de 1500 mp si 3000 mp), situatd in localitatea Dumbrivita, judetul Bragov, proprietari Popa Daniel si Popa
Ovidiu-Stefan, intocmit de inginer Barbu Viorica, evaluator autorizat, membru Titular ANEVAR;

In baza prevederilor art. 863, lit. a, art. 1650 - 1745 din Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, prevederilor art. 84, alin. (5), art. 87, alin. (5) din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 129, alin. (1), art. 139, alin. (2), art. 196, alin. (1), lit. a din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile i completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art.1.- Se aprobd achizitionarea de catre Comuna Dumbrivita a terenului in
suprafata de 1500 m.p. tnscris in C.F. nr. 103462 Dumbravita, nr. cad./top. 103462 si a
terenului in suprafata de 3000 m.p. tnscris in C.F. nr. 103434 Dumbravita, nr. cad./top.
103434, avand categoria de folosinta faneatd, terenuri situate in extravilanul comunei
Dumbravita, judetul Brasov, in vederea amplasarii statiei de epurare aferentd obiectivului
de investitii ,,Canalizare comuna Dumbravita si satul Viadeni, judetul Brasov”.

Art.2.- Se finsuseste Raportul de evaluare, inregistrat la Primdria comunei
Dumbravita sub nr. 5645 din 11.12.2020, a proprietdtii imobiliare - faneatd extravilan
(compusd din doud parcele de teren cu suprafata de 1500 m.p. si 3000 m.p.), sitvatd In
localitatea Dumbrivita, judeful Brasov, proprietari Popa Daniel si Popa Ovidiu-Stefan,
intocmit de inginer Barbu Viorica, evaluator autorizat, membru Titular ANEVAR,
previzut in anexa, care face parte integranti din prezenta hotarare.

Art.3.- Pretul de vanzare-cumpadrare al terenurilor se stabileste prin negociere intre
pargi si nu poate depasi valoarea stabilitd conform Raportului de evaluare.




Art.4.- Se aprobi constituirea Comisiei de negociere a prefului de achizifie a

terenurilor, In urméatoarea componenta:
Presedinte: Viceprimar - Negrei Viorel-Lucian
Membrii: Consilieri locali - Ciolan Adrian-Mircea
Macavei Stefan-Mihai
Schiopu Ioan
Stefan Eugen.

Art.5.- Cheltuielile ocazionate de redactarea si autentificarea contractului de
vAnzare-cumpdrare, precum §i alte taxe care tin de perfectarea cumpdrdrii sunt in sarcina
cumpdratorului si se suporti din bugetul local al Comuna Dumbrivita, cu exceptia
cheltuielilor privind impozitul din transferul proprietatilor imobiliare care sunt exclusiv in
sarcina vanzatorului.

Art.6.- Se mandateazd Primarul Comunei Dumbravita, domnul Popa Zachiu, sa
semneze, in numele cumparatorului, contractul de vanzare-cumparare.

Art.7.- Primarul comunei va asigura aducerea la indeplinire a prevederilor prezentei
hotérari.

PRESEDINTE DE SEDINTA
Stefan Eugen Avizat
i Secretar general
Micu Costel

S T

Prezenta se difuzeazii ¢

- un ex. dos. Consifiul local

- un ex, dos. Colectie hotarari

- un ex. Institufia Prefectului, Judeju! Brasov
- un ex. contabilitate

- un ex, afigaj

Prezenta hotirire a fost adoptati in sedinta din data de 28 ianuarie 2021, cu un numir de 15 voturi pentru, din numarul total de 15 consilieri prezenti
(participanti) i 15 consilieri in functie.
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SINTEZA EVALUARII

Referitor la “Evaluarea proprietatii imobiliare teren faneata extravilan alcatuita din doua parcele
in suprafata de 1500 mp si 3000 mp, situata in comuna Dumbravita, jud.Brasov, proprietari
POPA DANIEL si POPA OVIDIU-STEFAN, va inaintam concluziile cu privire la valoarea de
piata a acestor doua terenuri. :

Obiectul evaluarii '

Obiectul evaluarii este proprietatea constind din teren extravilan cu destinatia de faneata
alcatuita din doua parcele in suprafata de 3.000 mp si 1.500 mp, situat in comuna Dumbravita,
jud.Brasov.

Scopul evaluarii

Estimarea valorii de piata a terenului cu destinatia de faneata extravilan 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, proprietar POPA DANIEL si POPA OVIDIU-STEFAN in conformitate
cu Standardele de'Evaluare ANEVAR, in vederea informarii solicitantului si proprietarii
terenurilor pentru .o eventuala vanzare.

Clientul si destinatarul raportului :
Solicitantul raportului de evaluare este POPA DANIEL, cu domiciliu fn Brasov str.Jepilor
nr.24, bl.A29B, ap.17. Avand in vedere Statutul ANEVAR, evaluatorul nu-si asuma raspunderea

decit fata de solicitantul raportului si proprietarii terenului.

Data evaluarii
Prezentul raport a fost intocmit la data de 19 noiembrie 2020.

Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu standardele _aplicabile
acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standarde de Evaluare ANEVAR editia 2020:

SEV 100 - Cadrul general( IVS-Cadrul general)

SEV 101 - Termenii fe referinta a evaluarii(TVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare(IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii(TVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare(SEV 105)

SEV 400 - Verificarea evaluarii

Ghiduri de evaluare

GEYV 630 - Evaluarea bunurilor immobile

Glosar 2020 ‘
continutul raportului de evaluare este prezentata metodologia de evaluare si relevanta

metodelor in cazul evaluarii prezente.

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare evaluate “teren - faneata extravilan in suprafata de 1.500 mp, si fineata
extravilan in suprafata de 3000 mp situat in comuna Dumbravita, jud.Brasov, este valoarea

rezultata prin comparatii de piata:

Suprafata teren Valoare teren Valoare totala Valoare totala
(mp) (Eur/mp) (EURO) (RON)
1.500 1,80 2.700 13.157
3.000 1,71 5.130 24.998 .

Cursul valutar la data de 19.11.2020, 1 euro= 4,8729 leij_-

oot o
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Avénd in vedere ca am identificat oferte de vAnzare proprietati similare in zona respectiv Codlea
in zona spre Dumbravita, Vladeni, opinia evaluatorului este ca valoarea terenului este cea

estimata utilizind abordarea prin piata.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
- Valoarea a fost exprimata tinéind seama 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 terenul — faneata extravilan, format din doua parcele cu suprafetele de
1.500 mp si 3.000 mp la data evaluarii, fiind considerat dreptul de proprietate integral asupra
terenului;
- Valoarea nu include TVA;
- Dat fiind scopul evaluarii s-a propus ca si pertinenta valoarea rezultata prin abordarea prin piata;
- Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport care ar putea
afecta dreptul de proprietate evaluat;
- Valoarea estimata in euro este valabila atita timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea,
starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar nu se modifica
semnificativ. Pe pietile imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului, variatia lor nu este neaparat liniara; :
- Valoarea este valabila numai pentru scopul precizat in 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;

‘Raportul a fost intocmit in ‘conformitate cu standardeéle de evaluare, recomandanle si
metodologia de lucru promovate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

intocmit,

Ing. Barbu Viorica, .
Evaluator autorizat ”EPI :
Membru titular ANF AR
£
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1. DATE GENERALE

Datele generale prezentate in cele ce urmeaza contin aspectele care fac parte din termenii de
referinta ai evaluarii.

1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este executata de catre Barbu Viorica, expert evaluator EPIL, membru titular ANEVAR
cu legitimatia nr.10544, administrator al societatii AL-CONSULT S.R.L. Brasov.

Subsemnata Barbu Viorica certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
- Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe 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 speciale mentionate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
- Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes sau influenta legata de partile
implicate.
- Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori din evaluare sau interval de valorl care sa favonzeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
- Implicarea mea in intocmirea raportului de evaluare nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeaza cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui eveniment
in functie de opinia mea.
- Proprietatea a fost inspectata personal si s-au facut fotografii in prezenta dnului Primar al
comunei Dumbravita.
- Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de ANEVAR respectind 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 ANEVAR.
- La data elaborarii acestui raport certific ca sunt membru titilar al ANEVAR, evaluator autorizat
EPI cu legitimatia 10544, detin asigurare de raspundere civila profesionale.Ja S.C. ALLIANZ
TIRIAC ASIGURARI S.A., si am competenta necesara intocmirii acestui raport.

1.2 Identificarea clientului
Solicitantul raportului de evaluare este d-nul POPA DANIEL.
Terenul ce se evaluiaza este proprietatea lui POPA DANIEL si POPA OVIDIU-STEFAN.

1.3 Scopul evaluarii )
Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare teren faneata extravilan,

in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020, in vederea informarii proprietarilor
pentru vinzare,

Raportul de evaluare nu poate fi folosit decit in scopul mentionat.

1.4 Obiectul evaluarii

Imobilul ce se evaluiaza este un teren-fineata extravilan 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 Tipul valorii
Tipul de valoare estimata in prezentul raport o reprezinta valoarea de piata a dreptunlor" de ..
proprletate, asa cum este ea definita de Standardcle de Evaluare ANEVAR.

I e e e e e e e e e SR e e e - I S
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Valoarea de piata (definitie conf. SEV 104 — 2020):

“suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constringere.”

Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, fara a se include costurile
vénzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorulul generate de cumparare si fara ase
face o corectie pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei.
Metodologia de calcul a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de
standardele internationale de evaluare. :

1.6 Data evaluarii
Data evaluarii este 19.11.2020.

1.7 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.

1.8 Amploarea investigatiei

Inspectia proprietatii a fost efectuata de doua ori, in data de 16.06.2020 in prezenta primarului din
com.Dumbravita de catre evaluator cind s-au luat in considerare toate detaliile referitoare la teren
si s-au facut fotografii si in data de 16.11.2020 in prezenta proprietarului. ’

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
-Informatii preluate la inspectia proprietatii; '

-Informatii preluate din documentele puse la dispozitie de dnul POPA DANIEL;

-Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la Vanzatori si cuamparatori de pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare.

1.10 Ipoteze si ipoteze speciale

- Selectarea metodelor de evaluare, c4t si modalitatile de aplicare, s-au facut avind in vedere
statutul actual al proprietatii supuse evaluarii, astfel incét valoarea estimata sa conducala o
valoare'cat mai apropiata de cea de piata;

-La elaborarea lucrarii au fost luati in’ cons1derare toti factoru care au-influenta asupra valoru,

“nefiind omisa deliberat nici un fel de informafie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate informatiile

sunt corecte;
- Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe extrasele de carte funciara nr.112537/17.08.2020 si

144535/02.10.2020.
- Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii

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

evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de client si terte persoane;

- Din informatiile detinute de catre evaluator si din informatiile publice nu exista nici un
indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea
proprietatii evaluate sau a proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor
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 fost puse in functiune mijloace si instalatii care ar putea sa contammeze,
aceasta ar ducc la diminuarea valorii raportate; o :
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- Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a metodelor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate; .

- Evaluatorul considera ca propunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii, existdnd posibilitatea sa
fie si alte informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluarii;

- Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator sa aiba argumentat
alte pareri si opinii in legatura cu evaluarea, sustinind oricare alta valoare rezultata dintr-un alt
proces de evaluare; '

- Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la
data evaluarii.

Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii dupa data inspectiei
sau data raportului; '

- Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu solicitantul si proprietarii
terenului sau cu partile interesate in tranzactie; :

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune in afara cazului in care s-au
incheiat in scris astfel de intelegeri in prealabil cu solicitantul raportului de evaluare;

- - Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de
referinta a evaluarii. :

1.11 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare . e T THUEER
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si al proprietarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

1.12 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV
Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2020,
standarde obligatorii pentru toti membrii ANEVAR. ST o

2.1, Descrierea proprietatii imobiliare

Localizare:
Terenul care se evalueaza se afla in comuna Dumbravita jud.Brasov, la iesirea din localitate spre
Satul Nou.Terenul este format din doua parcele de fineata extravilan, cu iesire la DCL 2098.

Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati de tip terenuri agricole.

Situatia juridica:

in prezentul raport de evaluare este prezentat procesul de evaluare al dreptului de proprietate al
lui Popa Daniel si Popa Ovidiu-Stefan asupra proprietatilor imobiliare fineata extravilan cu
suprafeta de 1.500 mp si faneata extravilan cu suprafata de 3.000 mp.

Terenurile sunt inscrse in CF dupa cum urmeaza:

- CF 103434 Dumbravita la Al-teren extravilan cu categoria de folosinta faneata in suprafata de
3.000 mp, proprietari la B3.1 POPA DANIEL, fiu, intabulare drept de proprietate dobéndit prin
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succesiune cota actuala % si la B5.1 POPA OVIDIU-STEFAN, fiu, intabulare drept de
proprietate dobandit prin succesiune cota actuala % act 112537/17.08.2020 cf.
- CF 103462 Dumbravita la Al-teren extravilan cu categoria de folosinta faneata in suprafata de
1.500mp, proprietari 1a B4.1 POPA DANIEL, fiu, intabulare drept de proprietate dobandit prin
succesiune cota actuala 'z si la B7.1 POPA OVIDIU-STEFAN, fiu, intabulare drept de
proprietate dobandit prin succesiune cota actuala ¥ act 144535/02.10.2020 cf,
Lista documentelor in copie care au stat la baza raportului este prezentata mai jos:

- Certificat de Mostenitor nr.41/05.08.2020.

- Extras de carte funciara nr.112537/2020

- Extras de carte funciara nr.144535/2020

- Planurile de amplasament al celor doua parcele.

Descrierea proprietatii imobiliare: :
Terenul care se evalueaza se afla in comuna Dumbravita, jud.Brasov avand in componenta doua
parcele de faneata extravilan.

Parcela cu nr.cad.103462 - fineata extravilan cu suprafata de 1500 mp are foma regulara, este
un teren plan care pe o latura este marginit de o fineata, o latura de un canal si doua laturi de
DCL 2098 si un drum de exploatare DE 1928/4. .

Parcela cu nr.cad.103434 - fanedta extravilan cu suprafata de 3000 mp are foma neregulara, este
un teren in panta usoara care pe o latura este marginit de o fineata, o latura de un canal, o latura
de un teren neproductiv si o latura are deschidere la DCL 2098,

Terenul dispune ca si utilitati de curent electic si nu este imprejmuit.

Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati de tip terenuri agricole si o ferma.

2.2.Analiza pietei imobiliare

- Piata.imobiliara se defineste ca fiind interactiunea intre persoanele fizice -si. juridice, care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri.Pietele imobilare nu sunt eficiente,
comportamentul lor fiind dificil de previzionat.in analiza pietelor specifice proprietatilor de
evaluat s-au investigat aspecte legate de situatia economica a fiecarei localitati in cauza, populatia
sa, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte competitive pentru tipul de
proprietate implicat. Analiza de piata are “ca obiectiv verificarea existentei 'unor dovezi sle
existetei unet piete relatlv active pentru utllltatea in cauza, Aceasta analiza se realizeaza in scopul
estimarii cererii pentru un anumit tip de propnetate imobiliara si pentru determinarea
conformitatii pietei pentru proprietatea respectiva. Pentru evaluarea unor proprietati imobiliare
existente se studiaza vénzarile sau istoria veniturilor proprietatii. C4nd se doreste estimarea
fezabilitatii unui proiect in analiza de piata pentru un anumit tip de proprietate, analistul are
obligatiVitatea de a determina daca proprietatea imobiliara poate sa atinga un nivel de
performanta competitiv, acest lucru solicita o analiza amanuntita, iar in general, aceasta cerere
trebuie sa fie previzionata, Piata imobiliara in care concureaza proprietatea subiect, poate fi
definita ca fiind piata proprietatilor imobiliare din Comuna Dumbravita, Jud. Brasov.
Proprietatile imobiliare analizate sunt terenuri extravilane fanete.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au mvestlgat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren

faneata extravilan.
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Anul 2020 este o perioada in care piata imobiliara a inceput sa fie activa datorita tendintelor de
crestere a economiei si acordarii creditelor pentru investitii. Pe piata imobiliara sunt putine
proprietati puse in vanzare in zona rurala iar tranzactii sunt destul de rare.

Avind in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi considerata piata
terenurilor agricole.

In analiza acestei picte am investigat aspecte legate de situatia economica a localitatii, populatia
sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate
delimitat. '

Piata imobiliara specifica este piata terenurilor si constructiilor, din Comuna Dumbravita.
Evaluatorul a urmat céteva proceduri in cadrul analizei de piata, acestea reflecta o abordare

clasica, pornind de 1a analiza generala a economiei si identificarea pietelor

Pentru evaluarea proprietatilor analizate, pe o anumita perioada de timp, am parcurs urmatorii
pasi.

Am analizat baza 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 munca (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 vénzarilor, al activitatii din domeniul constructiilor, al ratelor dobanzii, dar si
nivelul creditelor ipotecare si gradul lor de absortie.

Avénd in vedere ca municipiul Brasov, este centru economic bine dezvoltat in diverse ramuri ale
economiei (industrie usoara alimentara, energetica si constructii de masini, metalurgia neferoasa
industria chimica, exploatarea si prelucrarea lemnului, industria materialelor de constructii ,
comert, agricultura), cu tendinta de patrundere pe piata a investitorilor straini veniturile si
. salariile populatiei au o tendinta crescatoare ceea ce face sa creasca si cererea de-proprietati
imobiliare. Tipologia locurilor de munca si rata somajului — avind in vedere economia dezvoltata
a municipiului, locurile de munca sunt destul de numeroase acoperind o gama variata de profesii
si meserii pentru majoritatea populatiei cu drept de lucru in functie de calificarea profesionala a
fiecarei persoane.

In prima jumatate a anului 2020 nu au fost efectuate tranzactii, pentru a sustine ca piata
imobiliara din Comuna Dumbravita este activa. " »

Am realizat o analiza preliminara pentru proprietatile imobiliare subiect si pentru cele similare si
comparabile in functie de caracterisicile: juridice, fizice, economice si de amplasament.
Proprietatile imobiliare analizate sunt terenuri extravilane- finete, situate in comuna Dumbravita.
Piata imobiliara in care concureaza proprietatea subiect, poate fi definita ca fiind piata
proprietatilor imobiliare (terenuri si constructii) din Comuna Dumbravita

Aceste doua aspecte pot fi considerate complementare. Identificarea si analiza produsului
imobiliar furnizeaza o parte dintre informatiile necesare in identificarea ariei de piata in care
concureaza proprietatea subiect.

2.3. Analiza cererii .
Pe pictele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si
cantitativ. In cazul proprietatii analizate ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la
baza cererea de terenuri arabile la nivelul localitatii. Avand in vedere amplasarea proprietatii si

tindnd cont de conditiile sale intrinseci, dimensiuni, se poate aprecia ca aceasta este.
pentru investitori. s
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2.4. Analiza ofertei

Pe pictele imobiliare, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru . vénzare sau inchiriere la diferite preturi pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp,
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. in localitatea Dumbravita pe piata imobiliara
am gasit doar o oferta de teren pusa in vanzare din 2014 o parcela de teren de 1100 mp langa 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 — constructii puse in vanzare in octombrie 2020. Aceste
terenuri nu le-am luat in considerare fiind total diferite ca oportunitati de exploatare fata de
terenul ce se evaluiaza. Pe piata imobiliara exista terenuri arabile extravilane puse in vanzare
doar in localitatile invecinate respectiv Codlea si Vladeni.

2.5 Echilibrul pietei
Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. - :
Analistii si participantii la piata descriu activitatea pietelor imobiliare in diferite moduri. O piata
activa este o piata caracterizata prin cerere in crestere, o raminere in urma a ofertei si preturi fn
crestere; o piata activa este uneori numita piata a vanzatorilor pentru ca vanzatorii pot obtine
preturi mai mari pe proprietatile disponibile. O piata in cadere este o piata in care scaderea cererii
~ este insotita de o supraoferta relativa si o scadere a preturilor, aceasta piata se numeste si piata
cumparatorilor pentru ca au avantaj cumparatorii. Activitatea pietei este ciclica la fel ca si ciclul
afacerilor, ciclul imobiliar este caracterizat prin perioade succesive de expansiune, varfuri,
restrdngeri si epuizare. Totusi ciclul imobiliar nu este sincronizat cu ciclul afacerilor, iar
activitatea imobiliara raspunde la doua seturi de stimuli, unul ce actioneaza pe termen lung iar
altul pe scurt. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiei si in
veniturile sale, daca economia locala poate asigura o utilizare stabila a fortei de munca si sa
~'genereze noi locuri de munca. e _ o
Ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea si costul creditului, de fluctuatiile
in rata dobénzii. Indicatorii pe termen scurt, respectiv gradul de ocupare si rata absorbtiei reflecta
numai viitorul apropiat. Rata dobanzii este foarte 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 infrastructura planificata.

Timpul de vinzare/inchiriere _ o

Se aproximeaza un timp de vénzare de aproximativ 1-2 ani, poate si mai mult daca nu exista un
cumparator interesat pentru proprietatea supusa evaluarii.

3.ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Analiza CMBU identifica cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea
proprietatea imobiliara subiect atunci cind scopul evaluarii este estimarea valorii de piata.

In Standardele de evaluare a bunurilor, ANEVAR 2020 - Glosar, cea mai buna utilizare este
definita ca fiind “utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, 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 valoare a proprietatii
imobiliare”.

CMBU a unui lot de teren este determinata printr-o analiza specifica realiazata de catre evaluator,
aceasta analiza necesita obiectivitate, deci nu poate fi realizata de catre proprietar sau de catre
oricare alta parte interesata in proprietatea imobiliara. N
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In mod traditional, analiza CMBU a fost asociata cu analiza reziduala a terenului, care este
cuprinsa in teoria economica clasica. Exista patru factori de productie: paméntul, munca,
 capitalul si coordonarea antreprenoriala (profit), dar ultimii trei factori sunt remunerati si doar
dupa obtinerea unui beneficiu din detinerea si/ sau utilizarea terenului.
Caracteristicile esentiale ale unui amplasament nu pot fi schimbate de-a lungul timpului ca in
cazul cladirilor care pot fi renovate, conversate, modificate sau chiar demolate.
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 in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea oricarei amenajari;

2. Utilizarea care ar trebui data unei proprietati construite (prin transformarea
amenajarilor existente, cum ar fi: lucrari de renovare, conversie sau modiﬁcaré).

Conceptele de CMBU a terenului considerat liber, respectiv cel de CMBU a proprietatii
construite considerata ca fiind imbunatatita sunt legate, dar in acela si tlmp, sunt distincte.
3.1.Testarea CMBU » :

In analiza CMBU, evaluatorul considera mai intai utlhzanle probablle in mod rezonabil ale
proprietatii subiect. Pentru a ajunge la o opinie in acest sens evaluatorul va aplica patru teste in
ordine succesiva:

1. Permisibilitatea legala;

2. Posibilitatea fizica;

3. Fezibilitatea financiara;

4. Productivitatea maxima (utilizarea proprietatii subiect care are cea mai mare valoare).
Testul permisibilitatii legale: ' L

- reduce substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii sublect

- evaluatorul este cel care determina care utilizari sunt permisibile de legislatia in vigoare
la data evaluarii.

- in toate cazurile: analiza reglementarilor urbanistice, restrictiile de construire si cele
privind patrimoniul s1 siturile istorice, normativele din domeniul constructulor, impactul asupra
mediului; ) _

- in lipsa unor restrictii cu caracter privat trebuiesc analizate utilizarile admise de
certificatul de urbanism care pot determina alternative de dezvoltare/ redezvoltare;

- in cadrul raportului de evaluare trebuie clar explicate, de catre evaluator, eventualele
modificari ale planului de urbanism, deoarece acestea pot influenta fezabilitatea utilizarii.

Testul posibilitatii fizice

- utilizarea proprietatii imobiliare poate fi afectata de: dimensiunea, forma, suprafata,
capacitatea portanta a terenului, accesibilitatea unui lot de teren, precum si de riscul producerii
unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, alunecari de teren,etc);

- evaluatorul va lua in considerare disponibilitatea si capacitatea utiltasilor publice (apa,
canalizare, energie electfica, gaze, etc);

- in cazul in care unele loturi de teren pot atinge cea mai buna utilizare doar prin
asamblarea de loturi, atunci evaluatorul va analiza si fezabilitatea comasarii terenului cu alte

loturi;

- anumite utilizari ale proprietatii imobiliare pot fi impiedicate / poate face propnetatea
imobiliara foarte scumpa datorita capacitatii portante a terenului. T :
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Testul fezibilitatii financiare :

- dupa indeplinirea celor doua criterii, mai sus prezentate, utilizarile sunt analizate mai
departe pentru a determina capacitatea de a genera un venit: in cazul terenului liber — acoperirea
tuturor costurilor.de construire/ edificare, iar in cazul proprietatii imobiliare - acoperirea tuturor
costurilor de conversie, renovare sau modificare, aceste venituri putand fi generate inclusiv prin
vénzare.

Fezabilitatea financiara poate fi determinata pe baza analizei de piata in doua moduri:
Poate fi indicata activitatea pietei:

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

- odata cu schimbarea conditiilor pietei utilizarea poate fi sau nu fezabila financiar: cum
ar vanzarile recente. in acest caz vanzarile catre investitori speculativi indica ca utilizarea nu este
fezabila,

Poate fi cuantificata prin analiza financiara:

- e piata proprietatilor imobiliare exista trei metode cantitative de masurare a fezabilitatii
financiare a acestora:

1. — analiza reziduala a terenului( liber sau construit)- reprezinta diferenta dintre valoarea
proiectului si de costul de a construi, inclusiv profitul anteprenorial,;

2. — analiza chiriei fezabile, in cazul proprietasilor generatoare de venit, in estimarea
chiriei fezabile evaluatorul creeaza modelul de cash- flow utilizat in abordarea prin venit, dar in
sens invers; in cazul in care, din proces, reiese ca chiria de piata nu este cel putin egala cu chiria
fezabila, atunci utilizarea nu este fezabila financiar, la momentul respectiv;

3: ~ indicele de profitabilitate- cunoscut ca raport ‘cost- beneficiu este definit ca fiind
valoarea actualizata a castigurilor anticipate (beneficii) fmpartita la valoarea actualizata a
cheltuielilor de capital (costuri).

4. Testul productivitatii maxime
- CMBU - este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului, dintre
--utilizarile considerate anterior si demonstrate ca fiind fezabile; CMBU -a terenului liber sau
construit este de obicei o utilizare pe termen lung si se presupune ca va ramane aceeasi pe durata
de viata economica a constructiilor. ‘

3.2.4plicarea analizei CMBU
Estimarea CMBU asigura contextul evaluarii in care evaluatorii selecteaza informatiile de piata
comparabile, deci putem spune ca este o etapa critica a procesului de evaluare.
Inspectia realizata de catre evaluator trebuie sa fie amanuntita astfel incét sa permita:

- descrierea proprietatii in cadrul raportului de evaluare;

- formarea unei concluzii privind CMBU - daca este necesara si adecvata;

- efectuarea de comparatii rezonabile in evaluarea proprietatii.
Daca evaluarea are ca scop obtinerea valorii de piata este necesara sustinerea si justificarea
concluziei privind CMBU, de catre evaluator prin rationament, pe baza caracteristicilor juridice,
fizice si economice ale proprietatii subiect. Terenul evaluat ca fiind liber si disponibil pentru
amenajare si construire la CMBU necesita ambele opinii cu privire la: teren analizat ca fiind liber
si proprietate construita (teren si constructii), analizata, daca este cazul, ca fiind imbunatatita Ia
nivelul standardelor existente in aria sa de piata, prin renovare, conversie sau modificare. -

12
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Infirmatiile utilizate in analiza CMBU trebuie sa fie compatibile cu caracteristicile proprietatii
subiect, iar proprietatile comparabile analizate trebuie sa fie similare cu proprietatea subiect.
Pentru analiza datelor evaluatorul verifica, in permanenta, respectarea principiului utilizarii
consecvente.

3.3.Cea mai buna utilizare a terenului considerat a filiber
In cadrul acestei analize se presupune ca terenul este liber sau poate devenii hber prin demolarea
constructiilor 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 estimeze
valoarea terenului analizat.
Analizand cele mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber, evaluatorul va trebui sa
gasesca raspunsul la cateva intrebari:

1. Terenul trebuie lasat liber sau trebuie realizate constructii pe acesta?

2. Ce tipuri de constructii pot fi edificate pe teren?
CMBU a terenului considerat liber trebuie sa tina cont de utilizarea curenta si de toate utilizarile
potentiale. ,
Valoarea terenului este data de utilizarea potentiala si nu de cea curenta. Orice cladire poate fi
demolata (exceptind 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 pentru analiza
comparative si estimarea valorii separate a terenului.
Atunci cand evaluatorul ajunge la concluzia ca cea mai buna utilizare o reprezinta constructia
unei cladiri pe o parcela de teren liber, trebuie sa determine si sa descrie tipul si caracteristicile
ideale ale acesteia, iar dezvoltarea ideala trebuie sa indeplineasca cateva criterii:

- sa profite la maxim de cererea de piata potentiala a terenului;

- sa se afle in comformitate cu standardele curente ale pietei si cu caracterul ariei de piata;

- sa contina componentele cele mai potrivite din puncul de vedere al pretului.
Analizand modul de detinere al terenurilor (patrimoniul public al Comunei Maierus),
consideram ca acestea se afla in cea mai buna uﬁ}_izare, deoarece aceasta fr-deplineste: cele patru

teste atfel:

1. Permisibilitatea legala - conform atributiilor alocate de Consiliul Local
2. Posibilitatea fizica

3. Fezibilitatea financiara

4, Productivitatea maxima

3.4.Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a [fi construita .
Aceasta utilizare este legata de utilizarea ce ar trebui data unei proprietati imobiliare prin
constructiile ce-i apartin.

Analizand cele mai bune utilizari a proprietatii construite, evaluatorul va trebui sa gasesca
raspunsul la intrebarea: -

- Constructiile existente pe proprietate trebuie pastrate in starea lor curenta sau trebuie
transformate (prin conversie/ renovare/ modificare) astfel incat sa devina mai valoroase?
Evaluatorul trebuie sa considere orice modernizare ce este in concordanta cu prefermtele p1ete1
Analiza CMBU va avea, in acest caz, doua mari obiective: o '
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- identificarea acelei utilizari a proprietatii care va asigura cea mai mare rentabilitate a
capitalului investit;
- identificarea proptietatilor imobiliare comparablle

3.5.Situatii speciale in analiza CMBU

- Pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor imobiliare sunt fundamentale 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 in exces si terenul in surplus

Evaluatorul poate identifica si determina suprafata de teren necesara sustinerii utilizarii existente
sau a constructiilor si a amenajarilor optime/ ideale, prin analiza detaliata a modului de dispunere
a constructiilor, 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 confundate, deoarece au impact diferit asupra valorii

* proprietatii: .

- terenul in exces - reprezinta terenul care nu este necesar sustinerii utilitatii constructiilor
existente, el poate avea o cea mai buna utilizare a sa sau poate permite o viitoare extindere a
constructiilor existente sau anticipate, jar 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
constructiilor existente, dar nici nu poate fi separat de proprietate si vandut ca activ imobiliar, el
nu are o cea mai buna utilizare si nu contribuie la valoarea proprietatii.

2) Utilizari neconforme legal

Reprezinta utilitatea care a fost stabilita si mentinuta legal, dar 1a momentul analizei nu mai este

conforma cu noile reglementari urbanistice ale zonei in care este amplasata. Aceste reglementan
-~ interzic extinderea sau alte modificari imporiante care sa permita continuarea utilizarii

neconforme, de obicei se perrmtc strict existenta in continuare a vechilor utilizari, iar atunci cind

ea inceteaza nu mai poate fi reluata.

Pentru a estima valoarea unei asemenea proprietati imobiliare, prin comparatie cu proprietati

competitive similare, trebuie sa se efectueze acele ajustari care reflecta utilizarea mai intensa, dar

neconforma legal.

3) Utilizari interimare

Reprezinta acea utilizare care poate sa se schimbe in viitorul previzibil, fiind considerata cea mai
buna utilizare. Dezvoltarea imediata a proprietatii sau conversia ei pentru o cea mai buna utilizare
viitoare este, de obicei, nefezabila financiar in prezent.

Atunci cind evaluatorul face comparatia cu alte proprietati, trebuie sa ia in considerare
diferentele intre utilizarile interimare, chiar daca cele mai bune utilizari in viitor reies identice. in
cazul in care costurile de demolare pentru doua utilizari curente reies diferite trebuie aplicata o
ajustare. Cu toate acestea, valoarea curenta a terenului este data de cea mai buna ut111zare a
acestuia in viitor, deci evaluatorul va lua in considerare CMBU potentiala in vntor, ‘ :

14
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4) Utilizari care in prezent nu sunt cele mai bune utilizari

In general cea mai buna utilizare este in aceiasi categorie cu utilizarea existenta (locuinta, bloc de
apartamente, cladire administrativa), insa multe constructii existente nu reprezinta CMBU a
proprietatii imbiliare, prin urmare, in aceste cazuri nu apare o depreciere din cauza conditiilor
externe.

Conform conceptului de concordanta, o constructie trebuie 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- apartamente la utilizare industriala sau de la locuinte unifamiliale la
utilizare comerciala. Constructiile pe aceste amplasamente sufera o depreciere externa, valoreaza
mai putindecit constructiile similare, dar pe amplasamente adecvate. Ar fi incorecta evaluarea
unei astfel de constructii ca si cum ar fi localizata pe un amplasament adecvat si ar rezulta o
valoare totala a proprietatii imobiliare complet eronata.

3) Utilizari mixte :

De multe ori CMBU a unui lot mare de teren implica mai multe utilizari; pe un teren mare s-ar
putea construi in 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 evaluatorul va trebuii sa estimeze valorile cu care contribuie fiecare utilizare
indicata. '

6) Proprietati cu destinatie speciala
Evaluatorul poate intdmpina dificultati in 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 in care utilizarea curenta este depreciata fizic si functional, iar alte utilizari
alternative nu sunt fezabile financiar, atunci se utilizeza demolarea si casarea constructiei,
considerata cea mai buna. Astfel spus aceste proprietati imobiliare se analizeza, uneori, pe baza a

~ doua utilizari: continuarex etilizarii speciale existente si conversia la o utilizare iternativa. -

7) Concluziile analizei CMBU

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat liber am cules de pe piata
informatii referitoare la terenuri finete extravilan. Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat
utilizarile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai
bune utilizari a terenului considerat liber, tinind cont in acelasi timp de specificul zonei si
caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

In stabilirea celei mai bune utilizari am analizat utilizarile posibile ale proprietatii si avand in
vedere specificul localitatii si a zonei am constatat ca cea mai buna utilizare a terenului este cea
de faneata sau daca se schimba destinatia poate fi teren pentru constructii industriale sau
speciale. '
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4. ESTIMAREA VALORILOR

4.1 Procedura de evaluare
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari:
- -abordarea prin piata;
-abordarea prin venit;
- -abordarea prin cost.
Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt:
-comparatia directa
-extractia
-alocarea
-metoda reziduala
-capitalizarea rentei funciare
-analiza dezvoltarii si parcelarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cind exista informatii disponibile despre tanzactii sau oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile
sau ofertele si alte date privind terenurile similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate asemanarile si deosebirile dintre loturi acestea fiind
analizate functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditii de finantare,
conditii de vazare, cheltuieli efectuate imediat dupa cumparare, conditii de piata, localizarea,
caracteristici fizice, utilitatile disponibile si zonarea. S o .

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita
mai sus.

Pentru determinarea acestei valori am folosit abordarea prin comparatii de piata.

Prin aplicarea acestei metode si a tehnicilor aferente, s-a obtinut o valoare, care a fost interpretata
de catre evaluator si prin reconciliere s-a format opinia evaluatorului privind valoarea de piata
2asibil obtenabila in zona respectiva si la data evaluarij e, - :

4.2 Etape parcurse:

Etapele care au stat la baza procesului de evaluare au fost:
- documentarea, pe baza actelor puse la dispozitie de catre client;
- stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipurilor de valoare estimata in prezentul raport;
- analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii
imobiliare.
Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

4.3 Evaluarea terenului

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de Diata asa cum a fost ea definita
mai sus. Pentru 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 catre evaluator
si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea.
Avand in vedere ca pe piata imobiliara sunt puse in vinzare terenuri asemanatoare cu terenul ce
se evaluiaza si in aceeasi zona, evaluarea terenului subiect se va face prin comparatii de piata:
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Abordarea prin piata

Abordarea prin piata - cunoscuta sub denumirea de Comparatia directa sau Comparatia
Vanzarilor, in 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
véandute recent sau sunt oferite pentru vinzare.

Premisa pricipala a tehnicilor utilizate in 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 concentreaza pe elemente de comparatie cum sunt
similitudinile si diferentele constatate intre proprietatea subiect si proprietatile comparabile,
elemente ce au un impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect. Elementele de comparatie
sunt testate fata de datele pietei , pentru 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 cateva principii de
care trebuie sa tinem cont: principiile cererii si ofertei, al substitutiei, echilibrului si conditiilor
externe. Un evaluator capabil va reflecta realitatea si conditiile pietei locale, analizand cu
rigurozitate toate toate conditiile relevante pentru evaluare. '
Atunci cénd exista suficiente tranzactii 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 utiliza informatii privind

oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa . . .

fie clar stabilia si analizata critic. Ofertele nu se doar preiau de pe site-urile firmelor de tranzactii
imobiliare, ele trebuie sa fie cunoscute si analizate de catre evaluator.
Etapele procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt urmatorele:

- cercetarea pietei - are ca scop obtinerea informatiilor relevante despre tranzactii de
proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata (tipul proprietatii, data vénzarii,
dimensiunile, localizarea si Zoifdrea ), in absenta unor tranzactii suficiente se analiZéza si oferta
de proprietati- comparabile disponibile pentru vanzare la data evaluarii; Lo

- verificarea informatiilor - confirmarea veridicitatii si corectitudinii datelor si a
tranzactiilor;

- alegerea unor criterii de comparatie relevante - si elaborarea unei analize comparative
pe fiecare criteriu;

- compararea proprietatilor cu proprietatea evaluata - utilizarea elementelor de
comparatie si ajustarea potrivita a pretului de vénzare a fiecarei proprietati comparate-
incapacitatea de comparare a proprietatii duce la eliminarea ei din lista respectiva;

- analiza rezulatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii - corelat cu scopul
raportului de evaluare rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de valori, cel
din urma poate constitui o concluzie mai buna decét o singura valoare.

Analiza datelor de piata _
Pentru a aplica abordarea prin piata, evaluatorul va realiza analiza datelor de piata, intr-o ordine

specifica:

17




ing. Barbu Viorica expert evaluator EPI - ANEVAR

- culegerea datelor despre tranzactii: contracte, oferte, refuzuri, optiuni de cumparare si
liste de proprietati imobiliare, considerate competitive si comparabile cu proprietatea subiect;

- cercetarea cu atentie a: preturilor, drepturilor de proprietate transmise, conditii de
finantare, motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor si data efectuarii tranzactiilor;

- analiza in detaliu a fiecarui amplasament: starea fizica si functionala si caracteristicile
economice ale proprietatilor. :
In functie de natura si tipul proprietatii imobiliare subiect analizate se stabilesc limitele
geografice ale ariei de piata, acestea vor cuprinde suficiente proprietati comparabile
tranzactionate intr-o perioada de timp cét 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 pe baza criteriilor de comparatie sunt
utile daca exista suficiente date, deoarece se obtin date cu un grad mai ridicat de obiectivitate
chiar daca pot duce la rezultate diferite. in acest caz evaluatorul va analiza si explica diferentele
rezultate si va alege cea/ cele mai adecvate criterii de comparatie conforme cu situatia data.
Analiza si ajustarea preturilor de vinzare ale proprietatilor comparabile
Ajustarile aplicate in cadrul abordarii prin piata trebuie sa fie intotdeauna ancorate in piata.
Ajustarile efectuate de catre evaluator reflecta de fapt, rationamentul cumparatorului aplicat de
acesta inainte de a-si prezenta oferta de cumparare sau de a cumpara. Dupa colectarea si analiza
datelor de piata, acestea pot fi ordonate/ aranjate intr-o grila a datelor de piata.
Tehnicile utilizate in cadrul abordarii prin piata
Pentru a determina infuenta relativa a factorilor care influenteaza intr-o anumita masura valoarea
proprietatii subiect se folosesc tehnici cantitative si tehnici calitative. Relasiile calitative- prin
folosirea tehnicilor calitative, sunt utilizate in argumentare de catre evaluator atunci cénd nu
exista suficiente date pentru argumentarea unor ajustari cantitative- prin folosirea unor tehnici
cantitative,
Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date, analiza perechilor secundare, analiza statistica,
anali_ia’g:ostuﬁlor. . o B o
Tehnici calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului,
Elementele de comparatie - sunt caracteristici specifice ale tranzactionarii si ale proprietatii, care
determina diferentele dintre preturile proprietatilor imobiliare comparabile.
Elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la acestea: -drepturile
de proprietate transmise, - conditiile de finantare, - conditiile de vanzare, - cheltuielile necesare
imediat dupa cumparare, - conditiile de piata, - localizarea, - caracteristicile fizice, -
caracteristicile economice, - utilizarea, - componentele non- imobiliare ale proprietatii. Aceste
elemente acopera toti factorii semnificativi ce trebuie luati in considerare, dar totodata pot fi
relevante ti elemente comparabile suplimentare cum ar fi restrictiile legislative. Pentru aceste
elemente de comparatie nu exista o limita , deoarece poate fi adaugat oricand un alt rind in grila
datelor de piata, aferent unui element de comparatie aditional, daca piata recunoaste ca acel
element influenteaza pretul de vanzare. :
Succesiunea aplicarii ajustarilor - ordinea in care se aplica ajustarile asupra preturilor
tranzactiilor imobiliare comparabile este determinata de datele de piata si de analiza faqutg de
catre evaluator. : =
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Totusi succesiunea acestora vizeaza doua categorii de ajustari specifice: ajustari specifice
tranzactionarii care cuprind: dreptul de proprietate transmis, conditii de finantare, conditii de
vénzare, cheltuielile necesare imediat dupa vénzare, conditii de piata si ajustari specifice
proprietatii care cuprind: ajustarea pentru localizare, ajustarea pentru caracteristici fizice,
ajustarea pentru caracteristici economici, ajustare pentru utilizare, ajustare pentru componentele
nonimobiliare ale proprietatii. Prima categorie de ajustari se aplica In general in ordinea
prezentata mai sus, jar a doua categorie se aplica doar dupa efectuarea ajustari specifice
tranzactionarii, dar fara o ordine impusa.
Selectarea concluziei asupra valorii
In selectarea concluziei asupra valorii evaluatorul trebuie sa ia in 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 in cadrul
tranzactiilor proprietatilor comparabile.
Selectarea concluziei asupra valorii reprezinta ultima etapa a abordarii prin piata. Astfel ca apar
doua sau mai multe valori rezultate, in functie de numarul proprietatilor imobiliare comparabile
incluse in analiza, iar evaluatorul trebuie sa exprime o concluzie privind pretul cel mai probabil
al proprietatii subiect, luind 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.
Pentru evaluarea terenului am ales comparablle terenuri la care s-au aplicat ajustari pentru

--diferentele cu terenul evaluat.
Proprietatile comparabile utilizate in anahza sunt prezentate mai jos:

L. | Criterii si elemente de comparatie Propr.de Proprietati comparabile
Cut. evaluat A B C
Pretul (EURO) 10.000 (1,67Eur/mp) | 47.000 2Bur/mp) | 20.000 2Eur/mp)
Tipul comparabilei Ll ’ _ oferta oferta ‘ .,_:,qtfem
1 | Drept de peoprietate transmis . integral integral . .. - integral , integral
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
3 | Conditii de vanzare independent independent independent independent
4 | Conditii de pilata(data) noiembrie 2020 noiembrie 2020 noiembrie 2020 noiembrie 2020
5 | Cheluieli imediat urmatoare
6 | Localizare Dumbravita, Viadeni Codlea  Codlea
jud.Brasov jud.Brasov jud.Brasov jud.Brasov
7 | Caracteristici fizice
Marime (suprafata) 1500 6000 23.500 10.000
Topografie si acces AcceslaDCL2098 |  Teren in panta mica Teren plan Terea plan
pografie Teren plan neimprejmuit neimprejmuit neimprejmuit
neimprejmuit Drum de exploatare Str.asfaltata str.asf.
Utilitati( electrice, apa, ,gaz ) .| Curent electric Curent electric Utilitati Curent electric
linga teren
8 | CMBU faneata /industrial similar similar similar
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Tim‘md cont de informatiile disponibile,
de acces, valoarea unitara a terenului luat in consi

dimensiuni, amplasamentul in zona, utilitati, posibilitati
derare poate fi considerata in intervalul de

valori de 1,5-2 Euro/mp, valoare care nu include TVA. In estimarea valorii s-au luat in
considerare toate imbunatatirile de care dispune terenul.

Determinarea valorii terenului prin metoda co
faneatain suprafata de 1500 mp

mparatiilor de piata pentru parcela cu nr.cad.103462

Comparabila

Elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila Comparabila 2
1 3
0 1 2 4 3 5
Suprafata (mp) 1.500 6.000 23.500 10.000
Pret de vinzare (Euro/mp) 1.67 2,00 2,00
1 | Drepturi de proprietate integral integral integral integral
transmis o
Corectie (%) 0 0 0
__Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1.67 2,00 2,00
2 Tipul tranzactiei Oferta la zi Oferta la zi Oferta la zi
Corectie (%) -10% -10% -10%
Corectie (Euro/mp) -10% -0,17 -0,2 0,2
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
3 Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
4 Conditii de vinzare independent independent independent independent
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
5 Conditii de piata laz lazi Laz lazi
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
6 Cheltuieli imediat Teren liber Teren liber Terea liber Teten liber
urmatoare
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) . 1,50 s e 1,80 -1,80
7 Localizare Dumbravita, Ia iesire Vladeni, Codlea,. Codlea-vis-a-vis de
spre Satul Nou -Hamaradia __Penes Curcanul Popas Caprioara
Corectie (%) +5% -5% -5%
Corectie (Euro/mp) +0,08 -0,09 -0,09
Pret corectat (Euro) 1,58 1,71 1,71
Caracteristici fizice .
8 Suprafata 1.500 6.000 23.500 10.000
Corectie (%) +3% +10% +5%
Corectie (Euro/mp) +0,05 +0,17 +0,09
Pret corectat (Euro) 1,63 1,88 1,80
9 Utilitati Curent electric Curent electric Utilitati Curent electric
La stina langa teren
Corectie (Euro/mp) 0% -5% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 -0,09 0
Pret corectat (Euro) 1,63 1,79 1,80
10 Acces la proprietate- AcceslaDCL2098 | Accesdrumexpl. | Acces Iz drum asf, Acces 1a DN1
&om stradal si topografie Teren plan Teren in panta Teren plan Teren plan
Corectie (Euro/mp) +10% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) +0,16 0 0
Pret corectat (Euro) 1,79 1,79 1,80
11 | Categoria de folosinta Fineata extravilan similar similar similar
Corectie (Euro/mp) 0% 0% 0%
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*=.| - Vteren=.1,80 euro/mp.respectiv 8,77 lei/mp

Corectie (Buro/mp) 0 0 0

Pret corectat (Euro) 1,79 1,79 1,80
12 CMBU faneata /industrial similar similar similar
Corectie (Euro/mp) 0% 0% 0%

Corectie (Euro/mp) . 0 0 0
. Pret corectat (Euro) 1,79 1,79 1,80
Corectie totala neta(Euro) +0,12 021 0,20
Corectie totala bruta (Euro) 0,46 0,55 0,38
Valoare propusa (Euro) 1,80
Valoare propusa (Lei/mp) 8,77

Avénd la baza informatiile de piata culese din publicatiile de specialitate s-au efectuat
urmatoarele corectii cantitative: .
- pentru tipul tranzactiei (oferta), pentru comparabilele A,B,C, s-au aplicat ajustari de -10%
putdnd exista 0 marja de siguranta pentru negocieri, imobilele din oferte sunt puse in vinzare de
mai mult timp.
- pentru cheltuieli imediat nu am aplicat ajustari.
- pentru localizare am aplicat o ajustare tuturor comparabilelor, comparabila A fiind in Vladeni
am aplicat o ajustare de +5% si comparabilele B si C fiind in Codlea la iesire spre Dumbravita
am aplicat o ajustare de -5%.
- pentru suprafata am aplicat ajustari la toate comparabilele deoarece suprafata terenului de
evaluat este mult mai mica decét a acestora;
- pentru utilitati s-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilei B care are utilitatile toate langa teren;
- pentru acces s-a aplicat o ajustare la comparabila A avand acces la drum de pamant, si terenul
este in panta;
- pentru categoria de folosinta nu am aplicat ajustari, toate comparabilele fiind terenuri fanete
extravilane; o
- 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 constructii;

Valoarea finala a terenului a fost aleasa in functie de corectia bruta totala cea mai mica,
alegind comparabila C care are caracteristici asemanatoare cu terenul subiect, cu pretul corectat
de 1,80 euro/mp, respectiv 8,77 lei/mp.

in concluzie: . s,

Cursul valutar la data de 19.11.2020, 1 euro= 4,8729 lei
Valoarea totala a terenului va fi:

Vteren = 1,80 euro/mp x 1.500 mp=.2.700 euro respectiv 13.157 lei

Determinarea valorii terenului prin metoda comparatiilor de piata pentru parcela cu
nr.cad.103434 faneatain suprafata de 3.000 mp

Elemente de comparatie Teren de evaluat Comparabila Comparabila 2 Comparabila
1 3
0 1 2 4 3 S
Suprafata (mp) 3.000 6.000 23.500 10.000
Pret de vinzare (Euro/mp) , 1.67 2,00 2,00
1 | Drepturi de proprietate integral integral integral integral _
transmis o
Corectie (%) 0 0 L .' 0
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Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1.67 2,00 2,00
2 Tipul tranzactiei - Oferta la zi Oferta lazi Oferta la zi
* Corectie (%) -10% -10% -10%
Corectie (Euro/mp) -10% -0,17 -0,2 -0,2
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
- 3 Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
4 Conditii de vinzare independent independent independent independent
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
S Conditii de piata Lazi Lazi laz Lazi
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
6 | Cheltuieli imediat Teren liber Teren liber Teren liber Teren Liber
urmatogre
Corectie (%) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,50 1,80 1,80
7 Localizare Dumbravita, la iesire Viadeni, Codlea, Codlea-vis-a-vis de
spre Satul Nou Hamaradia Penes Curcanul Popas Caprioara
Corectie (%) +5% -5% -5%
Corectie (Euro/mp) +0,08 -0,09 -0,09
Pret corectat (Euro) 1,58 1,71 1,71
Caracteristici fizice
8 Suprafata 3.000 6.000 23.500 10.000
Corectie (%) ' +3% +10% +5%
Corectie (Euro/mp) +0,05 +0,17 +0,09
Pret corectat (Euro) 1,63 1,38 1,80
9 Utilitati Curent electric Curent electric Utilitati Curent electric
i o La stana _langa teren
Corectie (Euro/mp) 0% -5% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 -0,09 0
Pret corectat (Euro) 1,63 1,79 1,80
70 Acces la proprietate- Acces 1a DCL2098 | Acces drum expl. Acces la drum asf, Acces 1a DN1
ont stradal si topografie Teren in panta mica Teren in panta Teren plan Teren plan
Corectie (Euro/mp) +5% -5% -5%
Corectie (Euro/mp) +0,08 0,09 -0,09
. Pret cotectat (Euro) : 1,71 Ly SRR 1,71
11 |- Categoria de folosinga Faneata extravilan similar similar - similar -
Corectie (Euro/mp) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,71 1,70 1,71
12 CMBU faneata /industrial similar similar similar
Corectie (Euro/mp) 0% 0% 0%
Corectie (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (Euro) 1,71 1,70 1,71
Corectie totala neta(Euro) +0,04 0,30 -0,29
Corectie totala bruta (Furo) 0,38 0,64 0,47
Valoare propusa (Euro) 1,71
Valoare propusa (Lei/mp) 8,33

Avénd la baza informatiile de piata culese din publicatiile de specialitate s-au efectuat
urmatoarele ajustari cantitative:
- pentru tipul tranzactiei (oferta), pentru comparabilele A,B,C, s-au aplicat ajustari de -10%

putand exista o marja de siguranta pentru negocieri,

mai mult timp,
- pentru cheltuieli imediat nu am aplicat ajustari,
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- pentru localizare am aplicat o ajustare tuturor comparabilelor, comparabila A fiind in Vladeni
am aplicat o ajustare de +5% si comparabilele B si C fiind in Codlea la iesire spre Dumbravita
am aplicat o ajustare de -5%. : ‘
- pentru suprafata am aplicat ajustare la toate comparabilele deoarece suprafata terenului de
evaluat este mult mai mica decét a acestora;
- pentru utilitati s-a aplicat o ajustare pozitiva comparabilei B care are utilitatile toate 1anga teren;
- pentru acces s-a aplicat o ajustare la comparabila A avand acces la drum de pamant, si
comparabilele Bsi C am aplicat ajustari negative, terenurile fiind plane;
- pentru categoria de folosinta nu am aplicat ajustari, toate comparabilele fiind terenuri finete
extravilane;
- 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 constructii;

Valoarea finala a terenului a fost aleasa in functie de corectia bruta totala cea mai mica,
alegind comparabila A care are caracteristici asemanatoare cu terenul subiect, cu pretul corectat
de 1,80 euro/mp, respectiv 8,77 lei/mp.
fn concluzie: -

Vteren = 1,71 euro/mp respectiv 8,33 lei/mp ]

Cursul valutar la data de 19.11.2020, 1 euro= 4,8729 lei

Valoarea totala a terenului va fi:

D’ teren = 1,71 euro/mp x 3.000 mp= 5.130 euro respectiv 24.998 lei

S.REZULTATELE EVALUARII. ESTIMAREA FINALA A VALORII
Estimarea finala si concluzii
fn urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport au fost obtinute urmatqarele

valori: '
-~ Metoda comparatiilor de piata valoarea terenului este de

- Suprafata teren Valoare teren Valoare totala . Valoare totala
" (mp) " (Burfmp) 777 (EUROJ" (RON) '
- 1500 - 1,80 2706 ' 13.157
3.000 1,71 5.130 24.998

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat 1a baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii in opinia evaluatorului
valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta

prin metoda comparatiilor de piata, aceasta metoda dand o valoare apropiata cu cele de pe piata
imobiliara pentru proprietati asemanatoare.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la reevaluarea intregii lucrari, pentru a avea
siguranta ca datele disponibile si tehnicile analitice au condus Ia rezultate corecte.

-Valoarea de piata nu contine TVA.

-Valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport, si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport. o
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-Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.

-Valoarea este o predictie.

-Valoarea este subiectiva,

-Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata unitara a terenurilor faneata
extravilan parcela cu nr.cad 103462 in suprafata de 1.500 mp si a terenului faneata extravilan cu
nr.cad.103434 in suprafata de 3.000 mp, terenuri situate in comuna Dumbravita jud.Brasov la
data intocmirii raportului de evaluare.

Raportul a fost intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR editia 2020,
recomandarile si metodologia de lucru, recomandate de ANEVAR.

intocmit,
Ing. Barbu Viorica,
Evaluator autorizat EPI
Membru titular ANEVAR

Percemys g M%/W VA
A L, VEHEH Gty
M eae

é____c_v_&_m,\ﬁ

-24




