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Beneficiar : Consiliul Local, Primaria comunei Grindu , domeniul privat

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea Valorii de Piata

Wiﬁv Active tip mijloace fixe , cu Caregoria de folosinta - Teren intravilan curti
| constructii , ocupat de constructii si Imprejmuit cu gard din plasa , situat pe U.A.T.
( Unitatea Administrativ Teritoriala ) a comunel Crindu , Judetul lalomita , conform
adresel alaturate .
¢ Lot 54, Str. Preot Ciolca loan , nr.lA,
% St=4.281 mp , Numarcadastral = 23517 .
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Membry Trewdar , Evaluator Awtonrat  Inginer Sodeanu Valeniin
Expert ep.t e bm , g  legimate ANEVAR  nr 1 G792

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii — Active tip mijloace fixe , cu Categoria de folosinta - Teren Intravilan curti
constructil , ocupat de constructil si imprejmuit cu gard din plasa , situat pe U.AT. ( Unitatea
Administrativ Teritoriala ) a comunei Grindu , judetul lalomita ,conform adresel alaturate :

% Lot 54, Str, Preot Ciolca loan, nr.1A ,

% S5t=4.281 mp , Numar cadastral = 23517 .
Valorile sunt preluate din Extrasul de Plan Cadastral de Carte Funciara . ANEXA.

Categoria terenurilor —Teren intravilan arabii , Clasa lil-a de fertilitate , Categoria 8 .

Sunt terenuri cu seluri mijlociu fertile , profunde sau moderat profunde , cu textura mijlocie ,
mijlociu grosiera sau fina , moderat afectate de fenomene de degradare , situate pe suprafete
piane sau mijlociu inclinate ; terenuri cu sol moderat , uniform , cu forme si dimensiuni ce
asigura conditii medli de mecanizare , moderat grupate , acces mediu , cu drumuri Tntretinute.

Documentatia cadastrala - Terenul intravilan este intabulat/inregistrat In cartea funciara a
localitatii Grindu , la Nr. = 23517 , avand si numarul cadastral Nr. = 23517-C1 .

Proprietarul - Terenul intravilan curti-constructii , se afla in Lista de inventariere ; bunuri care
apartin domeniului privat , al Consillulul local al comunei Grindu ; Temei legal ; conform Planulul
Urbanistic General , Listel de Inventar a terenurilor intravilane din 31.Decembrie.2016 , privind
constatarea apartenentel , la domeniul privat al consiliulul local , al terenulul anaiizat . Pe locatie
sunt edificate constructii .

In urma evaluaril gfectuate , a analizei infornatlilor aplicabile si a factorillor relevanti , opinia mea
este ca valoarea de piata a terenului analizat , ln data de 10/ Februarie / 2023 , este :

VALOAREA DE PIATA

RECOMANDATA Vieren = 64.215 1 ( 15,00 lei/mp)
o DE me,. Lo Abordarea prin tehnica metodel reziduale i

Valoarea de piata nu contine T.V.A. r:”” > tp""m
ALL ! e ?W h !
el homar T (3 sobVARIK 2
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* ANEVM

Inginer Bodeanu Valentin
Legitimatic ANEVAR, Nr. 10792
Firma Bodeanu Serv S.R.L
Cod CAEN = 6831

EVALUAREA este procesul de determinare a unul tip de valoare , a unul tip de proprietate la o
anumita data si concretizata in raportul de evaluare .

Nu exista 0 suma maxima sau minima a terenului pana la care poate ajunge evaluarea , ci se
determina valoarea de piata a terenulul respectiv la data evaluarii .



Strada Viitorului  bl.GS0 , ap.11, parter , Urziceni, judetul Inlomita . mobil : 0727.249.656

e-mail : | nyvalentinfivahoo com , S.C Bodeamu Serv 5.R.L.

Adresa de inaintare ﬁ

10 / Februarie / 2023

Catre Primaria cormuns] Grindu ;

Domanului Primar

Prazantul Raport de avaluars a fost solicitat Tn scopul stabilini valorii juste ( valorii da piata } a unwi iot de teren
intravilan , ( lot 54 ) ocupat de constructii , din domeniul privat al localitatii , tindndu-se seama de infiafie , utilitatea
burwrilor , starea acestuin §i de pretul pietei .

Peniru aceasta am demarat procesul de indocmire al raportului pentru evaluarea [otului de teren numit mal sus |
apartinand UAT Grindu , in cafitate de client , situat in intravilanul localftatii .

A efectuat inspectia terenurilor ce fac obiectul evaluarii si pe baza datelor de la inspectie , a informatiifor
despre acestea , a cenntelor fagale privind evaiuarea in conditiile de pinta actuale , precum si a tendintelor anticipative
ale pietei [ocals , am ajuns fa o conchaie privind valoarea propristatii subject .

Opinia mes despre valparss estimata trebuie privita luand in considerare ipotezale . comentariils & conditifle
care limitears anafica o sund exprimate in raport . Pe bara arestor ipoteze am sstimat valoarsa imobilizarii cubieet la
data ds 10 / Februarie / 2023 ca fiind :

Vieren intravilan = &4.215 flaf { 15.00 leifmp )

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare , pe care il semnez , & fost realizat in concordanta cu reglemantarile
Standardalor Internationale de Evaluare , cu instructiundle primite si cu ipotezels i conditiils limitative cuprinse in
prezentul raport .

Declar c¢a au am wicl o relatie particulara cu clientul & nici un (nteres actual sau viftor fata de proprietatea
evaluata . n aceste conditii , subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum resporsabifitatea pentru datale i
concluziils prazantate in prezentul report de evaluare.

Evaluarea activelor tip bunuri imobile a fost realizata la valoarea justa conform mstodologisi ANEVAR pe buza
datelor de piata cunoseute de evaluator la data evaluarii ,

In urma contractului de evaluars incheiat , privind solicitarea dumneavoastra de a evalua proprietatea imobiiiara
i a instructiunilor primite , va inmanez raportul de evaluare al acestor active . Ma bucur ca am avut posibilitatea de a
intoemai acest raport perdru dumneavoastra i voi fi incantat sa-| discutam daca acest lueru va fi nececar

i Ml Thuwlar ANEVAR | Evaluator Autorigar
Lot R - cuTibinde Wodeann Helewtin , expert ep.l. , abam. , i
: eritimatie 10792, Valabile 2623

m’?;ﬂﬁﬁﬂ
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Mambrp Tiias, Salustor Autcizat ' lnginer  Foadeanu
Exgert .ol , ab.m. , &l Legitrmatice SNEVER — T

1. SINTEZA RAPORTULU! DE EVALUARE

2. PREMIZELE EVALUARHI - GENERALITATI
2.1. Obiectul evaluarii .

2.2. Scopul evaluarii .

2.3. Data inspectiei.

2.4. Metodologia de evaluare.

2.5. Tipwl valorii .

2.6. Curs de schimb valutar,

2.7. Surse de informare.

2.8. lpoteze si conditii limitative .

3. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEl IMOBILIARE
3.1, Definirea pietel specifice,

3.2. Oferta competitiva .

3.3. Analiza cererii efective si potentiale .

3.4. Echillbrul pletel.

3.5. Preturl in zona pentru proprietati similare.
3.6. Chirii in zona pentru proprietati simiiare.

4, DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4. 1. Descrierea situatlel juridice .

4.2. Descrierea situatief cadasitrale

4.3. Clientul si destinatarul raportulul de evaluare
4.3. Descrierea zonei de amplasare

4.4. Descrierea terenului

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE - CMBU

6. EVALUAREA TERENULUI CONSIDERAT NEOCUPAT
6.1. Abordarea prin metoda reziduala.
6.2 Abordarea prin metodz comparatiel directe ,

7. RECONCILIEREA VALCRILOR

ANEXE:  Fotografil, copli documentatli cadastrale , tabele , copii documente.

Malerin

1o/g2

Baneficiar : Consifil Local | Primariz caompne! Grindu



Memiyy Titielar . Svalialor Aurtonzatr © inginer Sodeanu  valenmtin
Expert £.p.l  ebam er | legitimalic ANEVAR - ni (G782

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii - Active tip mijloace fixe , cu Categoria de folosinta - Teren intravilan curti
constructi/ , ocupat de constructil sl imprejmuit cu gard din plasa , situat pe UAT. ( Unitatea
Administrativ Teritoriala ) a comunei Grindu , judetul lalomita ,conform adresei alaturate :

4 Lot 54, Str. Preot Clolca loan, nr.1A,

4 St=4281 mp , Numarcadastral = 23517 .
Valorile sunt preluate din Extrasul de Plan Cadastral de Carte Funciara . ANEXA.

Categoria terenurilor —7eren intravilan arabil , Clasa ll/-a de fertilitate , Categoria B .

Sunt terenuri cu soluri mijlociu fertile , profunde sau moderat profunde , cu textura mijlocie ,
mijlociu grosiera sau fina , moderat afectate de fenomene de degradare , situate pe suprafete
plane sau mijlociu inclinate | terenuri cu sol moderat , uniform , cu forme si dimensiuni ce
asigura conditil medil de mecanizare , moderat grupate , accas mediu , cu drumuri Tntretinute.

Documentatia cadastrala - Terenul Intravilan este Intabulat/Inregistrat in cartea funciara a
localitatii Grindu , la Nr. = 23517 , avand sl numarul cadastral Nr. = 23517-C1 .

Proprietarul - Terenul intravilan curti-constructii , se afla in Lista de inventariere ;| bunuri care
apartin domeniului privat , al Consiliului local al comunei Grindu ; Temei legal ; conform Planulul
Urbanistic General , Listel de inventar a terenurilor intravilane din 31.Decembrie.2016 , privind

constatarea apartenentei , la domeniul privat al consiliulul local , al terenulul analizat . Pe locatie
sunt edificate constructi .

In urma evaluarii efectuate , a analizei infornatiilor aplicabile si a factorilor relevanti , opinia mea
este ca valoarea de piata a terenului analizat |, la data de 10/ Februarie / 2023 , este ;

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA

STABILIREA VALORII
, DE PIATA

| Valoarea de piata nu contine T,V.A.

| o= _mﬁ' lel 15,00 leijmp)

Abordarea prin tehnica metodei reziduale

Membra Titular ,
Evaluator Autorizar
Inginer Bodeanu Valentin
Legitimatie ANEVAR , Nr. 18792

Firma Bodeanu Serv S.R.L
Cod CAEN = 5831

“e W ! t-*"‘"” ’““"ﬁn-
2 '3 SODEANU VALENTIN \
T jegitmanty Mr. 10PE2 g
- ; g.{_é::imr 2623 ﬁﬁ
iy iarez; g1, €

* ANEVAR S

EVALUAREA este procesul de determinare a unul tip de vaioare , & unul tip de proprietate la o
anumita data sl concretizata In raportul de evaluare .

Nu exista o suma maxima sau minima a terenului pana la care poate ajunge evaluarea , ci se
determina valoarea de piata a terenului respectiv la data evaluarii .

Ssmeficiar | Consil Loca! | Frimaria comuns! Gripdu



Sirads Viitornlul , BLGS0 , 2p 11, parter, Urziceni , judetul lalomita . mobil : 0727.249.6586
e-mall ; bodesnuvelentin@@vahoo com . RO, Sedegnu Serv REL.

ﬁ

Certificare

Prin prezenta , in limita cunostintslor s informatiilor detinute , certific ca afirmatiile prezentats 5 sustinute in
arest raport sunt adevarate o corecte .

D asemened , cartific ca analizels , opiniile si concluziile prezentats sunt |imitate numai de ipotezele s conditiile
limitative specifice , opiniile & concluziile personale , fiind nepartinitoare din punct de veders profesional .

Datorita incertitudinilor existente in piata | lipsa trarzactiilor imobiliare , specificul activelor evaluate , evolutia
dificil de previzionat a situatiai pistel imobiliare , a economiei si a pericadsi de recesiune in ansamblu , valorils juste

Evaluatorul a respectat codul deontolegic al ANEVAR .

In plus | ceriific ca nu am nici un interes prezant cau ds perpectiva in bunul mobil care face subisctul prezentului
raport de svaluare 5 nici un interes legat de socletaten fmplieata

Suma c& reving drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura eu declararea in raport a
unei anumite valon de piata ( din evaluars ) sau interval de valori care sa Favorizese eliontul s nu este influentata de
dparitia unui svaniment ulterior .

Aralizele , opiniile & concluziile exprimate au fost realizata in conformitate cu cerintels din standardele |,
recomandariie s metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR -

Aspciatia MNationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania .

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semrsazd mai jos sste membru ANEVAR |, a Indeplinit
cerinfele programului de pregdtire profesionald continud al ANEVAR are competenta necesard Intocmini acestui raport
s are Tncheiatdl asigurarea de rdspunders profesionald la  Alllanz - Tiriac Asigurari SA

in slaborarea prezantului raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semreaza mai jos .

Prezentul raport da avaluare trebuie luat ¢4 un intreg ( scrisoars , certificare , prazentare raport svaluare ,
anexe ) , nefiind acceptata utiliuzarea divizata a acestuia .

A fost redactat exclusiv pentru a i folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat .




Membra Tituldr, Evelirator Astanzat inginer Bodeanu Vslentin
Exoerr e.p.l edim: 24 | iegibimatie ANEVAR - nr 10752

2. PREMIZELE EVALUARII - GENERALITATI

2.1. Obiectul evaluarii - Active tip mijioace fixe , cu Categoria de folosinta - Teren intravilan
curti constructii, ocupat de constructil sl imprejmuit cu gard din plasa , situat pe U.A.T. { Unitatea
Administrativ Teritoriala ) a comunei Grindu , judetul lalomita ,conform adresel alaturate :

% Lot 54, Str. Preot Ciolca loan, nr.1A

< S5t=4.281 mp , Numar cadastral = 23517 .
Amplasamentul proprietatii - Terenul este situat Intr-o zona semicentrala sistematizata .

2.2. Scopul evaluarii = este determinarea valorii de piata ( valoarea Justa ) a terenulul , pentru

Informarea Consiliulul local .

2.3. Data inspectiei = 10/Februarie/2023 este si data de referinta 2 evaluaril . Inspectia a fost
facuta de catre evaluator autorizat , inginer Bodeanu Valentin .

- Parafa Nr. 10792 / valabila 2023

- Legitimatia ANEVAR / valabila 2023

- Firma evaluator - SC. BODEANU SERV SRL , Cod CAEN = 6831

- Telefon 0727.249.666

- E-mail : bodeanuvalentin®@yahoo.com

2.4. Su informare - sunt putine in conditiile in care tranzactii cu acest tip de proprietate
nu au mal fost fost efectuate in uitima perioada si sunt mai mult oferte .

- Imformatii de la serviciul urbanism al primariei locale

- Informatil de la agentiile Imobiliare locale sau de pe siteurile imobiliare .

- Informatii de la vecini sau de la proprietar
Evaluarea se bazeaza pe informatiile 5 datele obtinute de la sursele de mai sus .

.3. Cursul de schimb BNR la data evaluarii este : 1 euro = 4,95 lei
Valoarea de piata prezentata in cadrul raportului de evaluare poate fi prezentata in moneda Euro si
RON. Cele doud@ monede sunt considerate a fi de referintd pe piata imobiliarz din Romania.

2.6. Metodologia de evaluare este data de reglementarile si cadrul legal in vigoare . Standarde

obligatorii a fi aplicate in evaluarea proprietatilor imobiliare , continute in edifia SEV 2022 , sunt :
*» SEV 101 - Termenii de referintd al evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valoril (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii iImobiliare (IVS 400)

SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)

SEV 200 - Intreprinderi §l participatii la intreprinder (IVS 200)

SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

SEV 220 - Datoril nefinanciare (IVS 220)

W

YV Y Y ¥ YWY W

Eencficiar - Camsifiyl Lees! |, Primsrs commins! Grincu



o,

Membru Titular, Evasfuzior Aptormzar Ingingr Bodsanu  Valsmiin
Expent e pl ,efm, , &4 | Legrtimatie ANEVAR —nr 0752

SEV 250 - Instrumente financiare (IVS 500)
SEV 300 - Masinl, echipamente si Instalatii (IVS 300)
SEV 620 - Stocuri (IVS 230)
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii Imobiliare pt. garantarea imprumutulul
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile sl eficienta energetica (EVIP)
SEV 400 - Verlficarea evalusril
SEV 430 - Evaluiri pentru raportarea financiard
» SEV 450 - Estimarea valoril de asigurare si a daunelor (EVGN )
Ghidurile de evaluare GEV sunt compuse din :
GEV 232 - Evaluarea proprietitil imobiliare generatoare de afaceri
GEV 500 - Determinarea valorii impozabile a cladirilor
GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
GEV 600 - Evaluarea intreprinderii
GEV 620 - Evaluarea bunurllor mobile - masini, echipamente , instalatil si stocuri
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Glosar , Abrevierl
Cod de etica a profesiei de evaluator autorizat

¥ ¥V v

¥ ¥ v

W
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Ll ul valorii - este determinat de catre scopul evaluarii ; in cazul nostru este valoarea de
piata sau valpares fusta .

Valoarea de plata este expresia valorii de schimb stabilita in mod obiectiv pe piata . Aceasta ,
In conformitate cu Standardul International SEV-100 , reprezinta -

Valoarea de piata este -, Suma estimats pentru care un actlv sau o datorie , ar putea fi
schimbata la data evaluarii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat intr-o tranzactie
Nepartinitoare , dupa un marketing adecvat s/ in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza , prudent s/ fara constrangere .~

In esenta , reflecta suma de bani Iz care Se poate efectua o tranzactie cu proprietatea analizata ,
Intre vanzator/proprietar s/ un cumparator. independenti ( nelegati prin relatii preferentiale ) si in
care fiecare Is/ cunoaste interesul, are canvingerea satisfactiei din tranzactia realizata ,faraa fi
constrinsi 5a o faca.

Valoarea justa este -, pretul estimat pentru transferul unuf activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de Cauza si hotarate, care reflecta interesele acelor parti”

Valoarea justa poate reprezenta potentialul de servicil al unui activ, de exemplu beneficiile
economice viltoare reprezentate de activ in sensul potentialului sau de a contribul , direct sau
Indirect, la fluxul de numerar si echivalentele de numerar pentru entitate. Evaluirile pe baza pietej
sunt elaborate pe baza Infarmatiilor specifice piefei ,prin metode sl proceduri adecvate, care Incearcs
sa reflecte procesele deductive ale participantilor pe aceste piete,

Cand se poate stabili valoarea de piata a unui activ , aceasta valoare va fi egala cu valoarea Justa .
Cand nu exista posibilitatea de a identifica o valoare de piata , din cauza naturil specializate a
unor active Imobillzate sl a faptului ca , acestea se vand extrem de rar, ele sunt evaluate |3 costul
de inlocuire net ( Standard International de Contabilitate , IAS 16 ),

Valoarea de impozitare sau Valoarea impozabila , este un tip al valorii estimat in scopul
impozitdrii cladirilor nerezidentiale detinute de persoane fizice sau juridice $! a cladirilor rezidentiale
detinute de persoane juridice , in conformitate Ghidului de evaluare GEV 500 .

Beneficiar : Tonsiyl Local | Primaris comyned Lirimedie



Membri Trrular, Sealuaior Auionizas® leginer Bodeany  Valsnpn
Expert e.p.l  ebm, e, |, legitimatic ANEVAR - nr 16762

Valoarea de lichidare reprezinta suma care ar fi obtinuta cdnd un activ sau grup de active se
vinde in mod Individual. Valoarea de lichidare trebuie s3 ia in censiderare costurile necesare aduceril
activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor. Valoarea de fichidare
se poate determina in doud premise de evaluare diferite:

(a) vanzarea ordonatd, in urma unel activititl adecvate de marketing;
(b) vinzarea forfatd cu o pericada limitat3 pentru activitatea de marketing;

i i- ona
Vénzarea ordonatd descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vadnzarea unul grup de active, in
cadrul procesului de lichidare, avind la dispozitie o pericada de timp rezonabild pentru a gisi un
cumparator (sau cumpdratori), vinzare in care vinzitorul este constrans sa vanda activele in starea s
in locul in care se afld acestea. Perioada rezonabila pentru a gasl un cumpdritor (sau cumparatori)
poate varia in functie de tipul activului si conditille de piata.

rii - z fo

Termenul ,vanzare fortatd” se utllizeaz3 deseoriin situatiile cand un vanzitor este constrins s3
vanda si, in consecinti, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvati 5i cumpdratorii ar
putea sa nu realizeze analizele proprii necesare. Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va
depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzatorului si de motivele pentru care nu poate sa
dispuna de o perioad3 de marketing adecvata. De asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra
vanzdtorulul cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila. Pretul obtenabll intr-o
vanzare fortatd nu poate fi estimat in mod realist, cu exceptia cazulul cind se cunosc natura si
motivul constrangerilor asupra vinzatorulul. Pretul pe care un vanzitor il va accepta in cadrul
unel vanzari fortate va reflecta mal degraba situatia lui speciald decart pe cea a vanzatorului ipotetic
hotdrdt din definitia valoril de piati. O .vanzare fortatd” reprezintd o descriere a situatiel in care are
loc schimbul si nu un tip al valoril distinct.
Daca se cere o indicatie asupra pretulul obtenabil intr-o vinzare fortatd, va fi necesar si se identifice
in mod clar motivele canstrangerii vanzatorului, inclusiv consecintele imposibilititll de a vinde in
pericada specificatd, prin stabilirez unor ipoteze adecvate. Daca la data evaludrii nu exista astfel de
situatii, ele trebule clar identificate ca fiind ipoteze speciale,
Vanzarea fortata reflectd de requla pretul cel mal probabil care se poate obtine pentru o anumiti
proprietate, atunci cand sunt indeplinite toate conditiile de mai jos:
(a) finalizarea tranzactiel intr-o perioada scurta de timp,
(b} activul este supus conditiilor de piata prevalente la data evaludrii sau in Intervalul |a care se
presupune finalizarea tranzactiel,
{c) atat cumparatorul, cat si vnzatorul actioneaza prudent si in cunostinti de cauzi,
(d) vanzatorul este constrans si vinda, (e) cumpératorul are o motivatie tipica,
(f) ambele parfl actioneaza in interesul propriu,
(g) nu este posibild o activitate normal3 de marketing din cauza timpulul scurt de expunere pe piata,
(h) plata se va face in numerar,
Vinzdriie de pe o plata inactiva sau in declin nu sunt in mod automat ,vanzarl forfate” pentru c3 un
vanzator ar putea spera la un pret mal bun in cazul in care conditlile de piata s-ar imbunatati,
Cu exceptia cazulul Tn carevinzitorul este obligat sd vinda pani la o dati limitd, fapt care impledica
un marketing adecvat, vinzatorul va fi un vanzitor hotdrit, conform definitiei valorii de piata.
Degi, in general, la evaluarea bazati pe valoarea de piata, se exclude orice tranzactie confirmata ca
fiind o ,tranzactle fortatd”, poate fi dificil si se verifice daca o tranzactie nepartinitoare de piata nu a
fost o vanzare fortata.

Sspeficiar . Consifiul Lasyi | Frimaria comuness Grindu



Membru Titiiar, Evalyator Autorzar ) ingimer Sodearu  Vaientic
Expert e.pl ebim | i |, legitimitie ANEVAR —nr J 0752

Ipoteze si conditii limitative :
Raportul de evaluare isi pastreaza valabiiitatea numai in situatia In care conditiile de piata ,
reprezentate de factorii economilcl, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirll raportulul de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza propriet. ,
fie dreptul de proprietate asupra acestela si care nu sunt cunoscute de catre evaluator ,
In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive , iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona , G nu exista datoril
care au legatura cu proprietatea si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata .
Proprietatea Imobiliara se evalueaza pe baza premizei ca aceasta se afla In posesie legala
( titlul de proprietate este valabil ) si responsabila .
Se presupune ca proprietatea in cauza respecta reglementarile privind documentatille de
urbanism , legile de constructie si regulamentele sanitare , iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte , valoarea de piata va fi afectata .
Proprietatea nu a fost expertizata detailat . Orce schita din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportulul
sa vizualizeze proprietatea . In cazul in care exista documente relevante ( masuratori de
cadastru , expertize ) acestea vor avea priaritate .
Nu am facut o expertiza tehnici a structurii de rezistenta , nicl nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite , neexpuse sau Inaccesibile , acestea filnd considerate in stare tehnici
buna corespunzitoare unel exploatirl normale.
Daca nu se arata altfel in raport , se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii { Inclusiv , dar fara a se limita doar la acestea , starea si
structura solului , structura fizica , sistemele mecanice si alte sisteme functionale , fundatia )
sau asupra conditillor adverse de mediu ( de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de peo
proprietate invecinata , inclusiv prezenta substantelor periculoase , substantelor toxice , etc, )
care pot majora sau micsora valoarea proprietati .
Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate |a data inspectiei
sau nu au devenit vizibile in pericada efectuarii anafizei obisnulte , necesare pentru
intocmirea raportulul de evaluare
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite In privinta starii in care se afla
proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor
consecinte si nicl eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor .
Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre cllentul numit
in raport , In scopul utllizarii precizate de catre client sl In scopul precizat in raport .
Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile si opiniile necesare intocmirii raportulul de
evaluare , din surse pe care le consideri a fi credibile sl evaluatorul considera ci acestea sunt
adevarate si corecte.
Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatil, ale subsolulul
sau structurllor sale care ar face ¢ca proprietatea s3 valoreze mai mult sau mai putin, Nu ne
asumam nici o raspundere pentru astfel de conditll sau pentru obtinerea studiilor tehnice de
specialltate necesare descoperiril lor:
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Clau e nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.

Nici una din partile raportulul ( in special concluziile referitoare la valori , identitatea
evaluatorulul sau firma la care lucreaza acesta ) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii
publice, stirl, agentil de vinzare sau alte cii mediatice, fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului;

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile Ia
data prezentata in raport si Inca un Interval de timp limitat dupa aceasta data, in care
conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate,

Acest raport de evaluare este confidential . destinat numai scopului precizat. Nu acceptam
nicl o responsabilitate daca este transmis unel alte perscane , fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, In nicl o circumstanta. Posesia acestui faport sau a unei copii nu confera
dreptul de publicare:

Consimtamantul scris al evaluatorulul trebule obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata in acest scop de catre orice alta persoana , cu exceptia clientulul
sl a altor destinatari al evaluaril care au fost precizati in raport sau altor categorii de public
prin prospecte , memorii , publicitate , relatii publice , informatii , vanzare sau alte mijloace .
Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorulul verificator ( daca al acestuia din urma
este necesar ), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportulul de evaluare s3 poati fl
utilizata, in orice scop, de citre orice parsoand, cu exceptia cllentului 5l a creditorulul, sau a
altor destinatari al evaluirii care au fost precizatl in raport.

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, lar valoarea
prezentatd in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare:

Nu iml asum nici o rispundere pentru descrierea Juridici pusi la dispozitie sau pentru
chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil daci nu se specifica altfel;
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3. ANALIZA PRELIMINARA A PIETE] IMOBILIARE
3.1. Definirea pietei specifice iata imobil oc - Comuna Grindu este o comuni

in judetul lalomita, Muntenia, Roménia, formata numal din satul de resedinta cu acelasi nume. Grindu
se afla in nord-vestul judetului, a limita cu Jjudetul Buzau.

Prin comuna trece soseaua Judeteand Dj102H, care o leagd spre nord-vest de Glodeanuy-
Silistea, Glodeanu Sirat (unde sa Intersecteazi cu DN2), Amaru (toate trei in judetul Buziu sl maj
departe in judetul Prahova de Mizil (unde se termina in DN1B); sl spre sud-est de Colelia, Cocora,
Reviga 5| Milosestl (unde se termina in DN2C.

Din acest drum, in localitatea Grindu se ramific soseaua judeteani DJ203B, care duce spre
vest fa Valea Micrisulul, Girbovi §1 Manasia (unde se termina in DN2A),

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia comunel Grindu se ridica Iz 2.206
locuitori, in scidere fat3 de recensamantul anterior din 2002, cind se inregistrasera 2.438 de
locuitori.

Majoritatea locuitorilar sunt romani . Pentru 2,85% din populatie, apartenenta etnici nu este
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitoriior sunt ortodocsi . Pentru 2,85% din
populatie, nu este cunoscuta dpartenenta confesionala.

Numele de Grindu provine de ia substantivul grind care in Birigan inseamnd orice mica
ridicaturd de teren in campia plani (din slava: grendu). Numele se datoreaza faptului ca vatra satuluj
este amplasata pe o fisie de teren un pic mal inalta decat imprejurimile.

La sfarsitul secolulul al XIX-lea, comuna facea parte din plasa Campul a judetulul lalomita si
avea in compunere satele Grindu sl Grindasi, avind o populatie de 2883 de locuitori,

in comuna functionau doui biserici si trei scoll — una de baieti si una de fete in Grindu, si
una mixta Ia Grindasi — cu 139 de elevi (dintre care 60 de fete). In 1925, anuarul Socec consemneaz;
comuna in plasa Urziceni a aceluiasi judet, cu 2559 de locuitori; satul Crindasi s-a separat sl a
devenit resedinta unei comune de sine stdtdtoare.

In 1950, comuna a trecut in administrarea raionulul Urziceni din regiunea lalomita, apoi (dupa
1952) din regiunea Ploiest| $l (dupd 1956) din regiunea Bucuresti. In 1968, comuna a revenit la
Judetul falomita, reinfiintat.

In comuna Grindu se afia biserica Indltarea Domnulul, aflat3 in Incinta fostulul CAP si
construlta intre anii 1838-1842 de citre marele culcer Ispas Fagdrisanu, ciidire considerata
monument istoric de arhitectura de interes national.

Localitatea este asezata in extremitatea vestica a Campiel Baraganulul |a o altitudine de 59 m.
Localitatea se incadreaza atat fizic cat si uman tipologlel Camplel Romane fiind o localitate de lunca .

Solurile teritoriului acestei comune » 5@ incadreaza claselor molisoluri si soluri neevoluate .
Acestea sunt reprezentate de cernoziomurile cambice tipice , cu textura lutoasa . Care sunt extinse
pe circa 80% din teritoriul administrativ » Insusirile lor le fac foarte favorabile practicarii agriculturii

Comuna are functle economica de tip agricol . Principala ocupatie a locuitorilor este
agricultura , conditiile fizico - geografice fiind deosebit de favorabile dezvoltaril acestei activitati
economice , legumicultura , comert s mica industrie manufacturiera.

Clima pastreazi caracteristicile generale ale climatului Cimpiel Romane, fiind temperat-
continentaid cu unele usoare nNuante excesive in aceastd zona de silvostepd , caracterizandu-se prin
variafil evidente de temperaturi de-a lungul celor 4 anotimpuri .
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Maoritatea locultorilor se OCupa cu agricultura sau cu zootehnia, care reprezinta sursale
principale de venit. Agricultura inseamni cultivarea unor plante precum graul , secara, porumbul,
sfecla de zahdr, floarea-soarelul . Sporadic , se mal cultiva in, rapita , tutun , ricin , etc,

Dintre pomii frunciferi, cel mai rispandit este corcodusul care pare a apartine florel spontane. Altl
poml fruntiferi cultivati : clresul , visinul , prunul, mirul , parul , gutulul , nucul .

Zootehnia este reprezentati de cresterea, in special in gospodairiile prepril, a unor animale
precum vaca, porcul , oala , capra, calul , stc. Dintre pasdrile domestice crescute In localitate
amintim: gdina , gisca, rata, curca , porumbelul , Legumicultura este siab dezvoltats .

Eficienta unei piete se bazeazs pe |potezele privind, atat comportamentul cumpdratorilor §i al
vanzatorilor, cit si caracteristicile preduselor traditionale. Piata imobiliars este Influentata de situatia
sociala si financiard a celor doi participanti pe piata - vanzatorul sl cumparatorul - care determina
atitudini, motivatii, cat si interactiuni intre acestia.

Piata imoblliard este definita ca fiind grupul de persoane sau firme care sunt in contact unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactli imobiliare . Piata locala a Imobilelor comerciale este In stagnare
datorita reducerli creditaril si a Interesulyi investitorilor catre aceste ohiective .

Piata specifica in cazul nostru . €ste plata terenurilor intravilane EUrti-constructii ,

- ¥ £ Oferta competitiva - Atit cererea cat si oferta sunt incontestabil legate de plata imobiliara

Oferta se referd de reguls la disponibilitatea pentru schimbarea dreptului de proprietate al produsulul
Imobiliar , in cazul nostru terenuri intravilane ,

Avand in vedere proprietatea imobiliara evaluata, au fost luate in considerare spati comparabile din
punct de vedere al destinatiei si al localizaril. interesul firmelor de constructil sau al altor socjeta)
locale ce ar putea lansa o oferti competitivd pe piatd este relativ scizuti, datorits dificultatilor de
finantare ,

Asa cum am aratat mai sus oferta competitiva este construirea de imobile cu destinatic rezidentiala
moderne pe aceste terenurl . Ofertele de preturi pentru executarea unor constructii nol practicate de
societafile de constructil sunt cuprinse intre 300 si 500 euro/mp suprafata desfisuratd fara profitul
dezvoltatorulul Imaobiliar .

3.3, iza cererii efective si potentiale - Tendinta actuald a pietei imobiliare este de
reducere a numarulul de tranzactii, pe fondul situatie! econemice existente in zond, care a micsorat
ponderea populatiei cu venituri peste medle §i a oamenilor de afaceri, care ar putea face economil pe
care sa le foloseasci cu destinatle special3 , plasament imobiliar,

In contextul acestei lucrarl putem remarca ca tranzactiile cu terenuri Intravilane este In scadere ,
Cererea este deja mal mica decat oferta lar preturile sunt pe un trend descendent .

3.4 _Echilibrul pietii - piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii Imobiliare. Participantii la acesta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sint banii.0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietale
Imobillare de pietele bunurilor sau serviclllor. Fiecare proprietate imobiliara este unica lar
amplasamentul sau este fix . Pietele imobiliare nu sint piete eficiente: numarul de vanzatori si
cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imabiliare au preturl relativ mari, care
necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face €a aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, avansulul de plata, dobinzilor, ete.
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In general, proprietatile imobiliare MU s& cumpara cu banii jos, lar daca nu exista conditil
favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara ne se autoregleaza ci este deseory
influentata de reglementarile guvernamentale sji locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existind Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu lar cererea poate sa se modifice
brusc.fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sint intotdeauna bine Informati, iar actele de Vanzare-
Cumparare nu au loc in mod frecvent. Proprietatile imobiliare sint durabile si pot fi privite ca
Investitii . Sint putin lichide si de obicej procesul de vinzare este |ung.

In functie de nevolle, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si virsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasare, design si restricti| privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, Industriale, agricale, speciale),

Acestea, la rindul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentare a pietel si dezagregare a proprietatii.

In cea ce priveste acest aspect se poate considera ca piata este a vanzateorilor cersrea
generala filnd in puternic dezechillbry fata de nivelul de ofertare .Ciclul imobiliar nu este sincronizat
cu ciclul afacerilor, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli ce actioneaza fle pe termen scurt, fie
pe termen lung.

Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in caracteristicile populatiel existente siin
veniturlle sale. Ciclul pe termen scurt depinde in principal de disponibilitatea resurselor de finantare
§l costul acestora .

3.5. ri in zona pen tati simil - Putem spune ca astfel de proprietati
intr-o situatie economica normala sunt vandute frecvent sl ca exista valor| comparabile . In aceste
conditii comparabilele pot fi extrase din studiul unor terenurl din zona , ce sunt scoase pentru
vanzare pe siteurile imobiliare dar situatia nu este asa ,
Nu &l vanzatori sau cumparatori, nu al oferte , deci piata este inactiva .

Se notifica situatia ciudata » €a in timp ce preturile terenurilor din extravilan , agricole , sunt
In scadere moderata , cu acelasi masura preturile terenuriler intravifane curti-constructii sau
Intravilan agricele sunt in stagnare sau crestere usoara.

Cu aceias/ masura tranzactiile cu terenuri Intravilane - sunt din ce in ce mai putine , plata
fiind dominata numai de _ oferte de vanzare " care in general sunt mai mari cu 25-30 % decat
tranzactiile reale , confirmate notarial .

3.6. Chirii in zona rietati similare - in practica , aceste tipuri de proprietati
imoblliare de dimensiuni micl , se Inchiriaza ( concesioneaza , arendeaza ) foarte frecvent .

Chiria In zona pentru un teren cu dimensiunile acestuia , este variabila in functie de calitate si
in functie de accesibilitate , dar in conditiile actuale cuvantul este stagnare .

Datorita faptulul ca informatiile sunt sporadice si neconfirmate de contracte fiscalizate ,
evaluatorul nu poate aborda metota de evaluare prin Capitalizarea Venitulul provenit din chiril .
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4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Situatia juridica - Drepturile de proprietate evaluate in cazul proprietatilor imobiliare . sunt
definite In IVS , editia 2022 , ca fiind - foate prerogativele, avantajele si beneficiile asupra bunurilor
Imobile ce fac obiectul acestor drepturi , . Ele pot fi probate, in mod normal, prin documente -
Informatlile care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost obtinute in urma
Inspectiei si prin colaborarea cu reprezentantul serviciului de speciafitate din primarie | documentele
au fost puse la dispozigie , respectiv : acte care atesta dreptul de proprietate asupra terenurilor ,
documente cadastrale , Informatii , etc .

- Extras de carte funciara pentru informare

- Plan cadastral de Carte Funciara

- fotografii

NOTA : Orice schitd sau valoare cadastrala din raportul de evaluare , prezinti dimensiunile
aproximative ale proprietitii s| este realizati pentru a ajuta cititorul raportului si vizualizeze
proprietatea . In cazul In care existi documente relevante ( masuratori de cadastru, expertize )
acestea vor avea prioritate .

lientul si desti raportului de evaluare
Destinatarul raportului de evaluare @ Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei comunei Grindu ,
In calitate de client : cod unic de identificare fiscala , CIF = 423 857, reprezentata de domnul
Primar Trimbitasu Marian.

2. Docu i astrala - Terenul Intravilan este intabulat/Inregistrat In cartea funciara
a localitatli Grindu , la Nr. = 23517 , avand si numarul cadastral Nr. = 23517-C1 .

4.3. Descrierea zonei de amplasare - terenul - Proprietatea de avaluat se afla situata pe

U.A.T. - teritoriul administrativ al comunel Grindu , intr-o zona semicentrala ,-Sistematizata ,
preponderent cu destinatie agricola si cu proprietat| rezidentiale .

Lotul de teren intravilan este ocupat de constructii si imprejmuit cu plasa de sarma.

Terenul Intravilan curti-constructii v 5¢ afla in Lista de inventariere : bunuri care apartin domeniulu/
privat , al Consiliului local al comunel Grindu » Temei legal ; conform Planului Urbanistic General ,
Listel de inventar a terenurilor intravilane din 31 .Decembrie.2016 , privind constatarea apartenente
la domeniul privat al consiliului local , al terenulul analizat ..

Componentele agrotehnice - care Influenteazi valoarea de circulatie a terenurllor cuprind:
* pozitia terenulul fat3 de localitat,
* categoria de folosinta a terenulul,
* clasa de calitate a terenului,
¢ agrotehnica diferentiatd care s-a aplicat pe teren,
« forma, marimea si gradul de mecanizare si
* restrictiile de folosire a terenulul conform planului de amenajare a teritoriulul,
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Informatiile - privitoare la proprietate , dezmembrari ale dreptulul de proprietate sau sarcinl , pot fi
gasite in extrasul de carte funciara pentru Informare , care poate face referire |a :
* sevitutile constituite in folosul imobilului .
¢ obligatii de a nu face ( interdictii de instrainare , grevare , inchiriere . dezmembrare |
comasare , construire , demolare , restructurare , amenajare )
» faptele juridice , drepturile personale sau alte raporturi juridice , clauza de Inalienabilitate si
clauza de insesizabilitate .
* dreptul de superficie , uzufruct , uz . abitatie , servitutile in sarcina fondului aservit . Ipoteca
si privilegiile imobiliare , precum si locatiunea si ceslunea de creanta ,
¢ sechestrul , urmarirea iImobilulul say a veniturilor sale .

Echiparea edilitara - Terenul Intravilan nu este racordat la retele publice tehnico-edilitare existente
in zona dar are posibilitatea de racordare |a viltoarele retele tehnico -edilitare proiectate |

* alimentarea cu apa se poate face din foraj propriu cu hidrofor .

* canalizarea se poate face In fosa septica vidanjabila.

= alimentarea cu energie electrica se poate face cu cabluri de 20 Kw

+ retelele de telefonie fixa , cablu TV . Internet sunt functionale in zona .

Gradul de poluare si ambientul - a fost determinat prin observatii si Informatil ale evaluatorului fara
expertizari sau determinari in laborator a noxelor . Se poate afirma ca nu avem poluare peste limitele
admise , chimica , intensa fonica . cu noxe auto si ca ambientul este civilizat s! linistit .

Utilitatile amplasamentului ( serviciile oferite de socletatile pentru distributia alimentarii cu apa,
canallzare , gaze , electricitate , telefonie ) sunt Importante pentru determinarea valoril terenulul .
aceste utilitati fiind dimensionate pentru cladiri de tip Industrial la care dimensiunea retelelor sunt
mai mari decat cele de tip comercial sau rezidential . Astfel un amplasament comercial intr-o zona cy
utilitati supradimensionate micsoreaza valoarea proprietatii ,

Zonarea ( legisiatia referitoare la folosirea terenului pentru cladiri cu anumite functiuni ) & permis
unor arii specificate sa fie destinate preponderent unel utilital omogene , chiar daca alte utilizari ar fi
posibile . Asfel cartierele rezidentiale sunt protejate Impotriva constructiilor nedorite sau prost
localizate . Ariile zonate cu atentle tind sa mentina valoarea proprietatilor de pe ele | lucru Important
la vanzarea lor .

Caracteristicile fizice ale terenulul sj topografia lui sunt de asemenea importante pentru stabilirea

valoril proprietatii . Estimarea valorii de piata a terenulul se face in continuare in premiza ca cea mal
buna utilizare a acestuia aste pastrarea destinatillor actuale .
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5. CEA MAI BUNA UTILIZARE - CMBLU
e LA P BUNA UTILIZARE - CMBU

Ca si valoarea de plata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Prin analiza CMBEBU, se
identifica cea mal competitiva s mai profitabila utilizare a proprietatii Imabiliare.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicarii metodelar
de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare,
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber
Sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare.
Daca cladirea existents va raimane in continuare, cea mai buni utilizare se bazeaz3 pe situatia in care
€ pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le produce proprietatea.
Conceptul se bazeaza asadar P€ urmatoarele patru criterii, conditii care trebuie indeplinite de
Imobilele analizate. Orice varianta alternativa de utilizare trebule za fie:

= permisibil legal

- posibil fizic

- fezabila financiar

= maximum productiy
Aceste criterii trebuiese urmarite cu strictete in cazul unel Investiti| imobillare
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatil, selectata din
diferite variante posibile, care va constitul baza de pornire si va genera Ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare In capitolele urmatoare ale lucrarii.
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietati| analizate.
CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea
fezabllitatii legata, respectiv, de estimarea profitulul potential generat de proprietate, de investitii,
stabilitarea ocuparii, managementul, precum si de cresterea potentiala a valaril,
Un concept asociat cu CMBU este cel de valoare reziduala a terenulul, care <e echivaleaza cu acea
parte din valoarea proprietatil (constructil - teren) ramasa dupa ce se extrage din acesta costul
amenajarilor si dotarilor, Cladirile pot fi schimbate, dar caracteristicile amplasamentelor nu pot fi
schimbate. Declzia de utilizare este fundamentala in determinarea marimil venitului pe care ji poate
produce un amplasament. Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii
utilizarii care maximizeza valoarea proprietatii,

Tema tratatd in lucrare este de actualitate intrucat proprietaril de terenuri sunt in continud schimbare
» Ia fel ca sl terenurile.

Astfel, terenuri care se gdsesc in extravifan, dupa o perinadi de timp sunt Incluse in intravilan =i din
terenuri agricole devin terenuri pentru constructli.

Desigur ¢ terenurile din interiorul localitayilor care sunt terenuri pentru constructil au un alt pret de
vanzare , comparativ cu un teren agricol situat , de obicei . in afara localitdtii. Dar toate terenurite
care se vand sau se cumpdri , sunt evaluate in functie de locul unde sunt amplasate , de calitatea
solului , sau de muite alte criterii .

De aceea, evaluarea terenurilor este importanta , atdt sub aspect social cit si juridic .
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Aplicatille practice ale evaluzrii terenurilor folosite de diverse Institutil juridice au scopuri diferita de
caz informativ pdna la a fi bazs pentru diverse decizil.

Astfel, expertizele privind valoarea de circulatie a terenurilor constitule suportul tehnic pentru
vértzarea-cumpi‘irar:a de terenuri, pentru impozitarea unor imobile , garantarea imprumuturilor
bancare cu terenuri, pentru majorarea sau diminuarea capltalului social Ja societatile comerciale ,

i In caz de insolventa unor societatl pentru stabilirea masei credale |
fuziunile societdtilor comerciale » stabllirea despagubirilor in caz de pagube sau exproprieri, pentru
asigurarea unei constructii sau teren, pentru Impozitarea globali ( la finante , notari, primarii ),
pentru stabilirea taxel de timbru in procesele care au obiect terenur| sau constructii.

O altd aplicatie a evaluaril terenurilor © gasim in caz de succesiune sau de impartirea averilor intre
succesorl , atuncl cand sunt mai multi mostenitori care doresc terenuri in lotul de bunuri ce |i se
cuvin in urma partajului,

necesard evaluarea terenurilor pentru a se stabili activul societdtll in vederes recuperaril de citre
creditoril societitii a creantelor admise si inscrise la masa credala.
La impartirea bunurilor intre sofl se practica evaluarea terenurilor ce formeaza masa bunurilor
supuse impértelii pentru a se ajunge la un partaj cit mal corect. In acest caz evaluarea este nu numal
necesard, dar chiar obligatorie pentru Instanti,
La crice schimbare de proprietar asupra terenurlior ( schimb, donatie Jpartaj , vanzare-cumparare )
se cere evaluarea terenurilor pentru o3 . in raport de valoare se stabilesc taxele notariale si taxele de
intabularea in cartea funciard.
Evaluarea terenurilor ridici o serie de probleme specifice . care trebuie rezolvate pentru a putea
estima corect o parcela si anume - care este cea mal buna utilizare a terenului « €& masuri se impun
pentru protejarea sau conservarea resurselor unul teren pentru a-|l utiliza durabil ; unde esta
amplasat terenul raportat |a Intravilanul localitatil. Pentru terenurile din extravilan cum se echivaleaz3
parcelele in cazul schimbulyi de terenuri sau in cazul unde retrocedarea se face pe vechile
amplasamente care este echivalenta diferitelor categoril de folosinga,
- Cum se face selectarea cit mai rationald a terenurilor care se scot din circuitul agricol
§1 se trec in alte folosinte:
- cum se evalueazi terenurile in cazul in care trebule 53 se acorde despagubiri in
vederea exproprieril pentru cauzi de utilitate publica:
- €Um se evalueaza terenurile in cazul arendarll, gajarii sau conceslonirii:
- Cum se evalueaza economic o afacere bazati pe utilizarea unui teren agricol in cazul
imprumuturllor bancare.
Domeniul evaludrii terenurilor este vast si cu implicatii tehnice, economice , sociale si de durabilitate.
Problema oricarel evaluiri este de a gasl modalitatea de estimare a valoril de circulatie a unui imobil
(teren) cat mai aproplati de valoarea de piata.
Valoarea de piati este o reprezentare a valorii de schimb , mai precis , o suma de bani care se poate
obtine prin vinzarea unei proprietati imobillare ( teren sau clidire ) pe o piata liberd , la data evalurii
acesteia. Cu alte cuvinte, este o sum3 estimatd a fi obtinutd in schimbul predaril printr-o tranzactie
echilibrata, a unei proprietati-teren sau cladire.

-
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Pentru a us precum pentru a evita unele confuzii legate
de terminol 2ilit care sunt premisele de la care trebuie s3
plecim pen

it de vedere intrinsec:

care utilitate existd zone mal favorabile sau
conomici;

: data poate fi prognozati cu un anumit grad
wmatiiler privind terenul si de nivelul
utilizarea:

tilizari existente.

Evaluarea terermornurse SreCluTaza comiur-unror primcpi, astfel -

~ evaluarea terenurilor se face Pentru un scop bine definit [ nu orice evaluare poate serv/
oricdrui scop ),

- evaluarea se bazeazs pe criteri/ economice, respectiv pe compararea rezultatelor obtinute;

- evaluarea terenurilor urmdreste dezvoltarea durabild, dar iau in considerare si riscurile
privind degradarea terenulul s/ 2 mediuluj inconjurdtor:

- evaluarea se bazeazd pe constatirl prezente §i estimdri confirmate.

Semnificativ pentru evaluare este faptul cd suprafata de teren incluss intr-o unitate de teren si aibi
aceleasi caracteristicl fizice, chimice s/ biclogice, respectiv 53 se incadreaze jn una din cele cinci ciase
de calltate, In cadrul aceleiasi clase de calitate Intervine categoria de folosinta a terenului si cea mai
bund folosintd care o poate aves terenul

Amplasarea terenulul in intravilan sau extravilan diferentiaza in mod semnificativ valoares terenului,
destinatia care urmeazi si o primeasc terenul modifica valoarea terenului,

Elementele care se impune a fi analizate $/ procesate inainte de estimarea valorii terenulul cuprind ;
clima , relieful , apa , solul 5f pretabiiitatea.

Parametrii intrinseci ai unitatii de teren sunt datl de caracteristicile terenului,
Caracteristicile terenuluj sunt parametrii relevanti pentru un teren privind o utilizare prezenta sau
viitoare , putdnd fi misurati relativ usor,

Analiza CMBU se abordeaza in general pe baza a doua ipoteze:

A, Mﬂﬂl@&mmmmm - cazul nestru

B. Cea mal buna utilizare a proprietatii considerata construita

in primul caz, terenul este evaluat in general ca si cind ar fi neocupat si disponibll pentru dezvoltarea
la cea mai buna utilizare.

Avand In vedere scopul evaluarii , destinatia si conformarea cladirilor , amenajarea recenta , stadiul
actual de dezvoltare al pletei locale imobiliare » CMBU este analizata pentru proprietatea ce este
construita .
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CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea pentru a maximiza beneficille say
venitul pe care il produce. Analiza CMBU tine cont de utllizarea sl de contributia terenulul la
desfasurarea activitatii conferite.

Pentru terenul neccupat de constructii au fost anallzate urmatoarsle criterii;
- permisibil legal - in vederea acestui criteriu s-au analizat reglementarile privind zonarea ,
restrictiile de constructii , vecinatati s et ;
- pasibil fizic - avind in vedere conformatia terenului , amplasarea si varietatea amenajarilor ce
pot fi facute , consideram ca ceg mai buna utilizare este pastrarea destinatlei actuale de teren
intravilan curti constructii .
- fezabila financiar - nu sunt cheltuieli mari cu documentele cadastrale s| pregatirea reala a
terenului , obtinerea autorizatiilor de necesare si avizarea proiectulul de edificare constructii,

- maxim productiv in urma Instrainarii .

Proprietatea a fost evaluata ca o combinatie intre teren , amenajarile acestuia si constructiile ce se
Pot atasa in viitor . In acest caz evaluatorul a estimat valoarea de piata luand in consideratie cea maf
buna utilizare a proprietatii neconstruite.

Concluzia este ca cea mai buna utilizare momentana este acela de teren intravilan curti
constructil in zona compacta , nesistematizata , neocupata de constructiy .

Amplasamentul , marimea si forma acestula influienteaza valoarea proprietatii iar vecinatatile
amplasamentului pot influienta pozitiv sau negativ valoarea proprietatii
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terenurilor agricole si intravilan a ole

Evaluarea terenurllor agricole care sunt in patrimeniul unitatilor administrativ teritoriale se bazeaza
pe o analiza care se face pornind de la stabilirea calitatii terenulul agricol pe clase de fertilitate si
dupa modalitatea de acces la aceste terenurl agricole pentru lucrarile de araturi s pentru stransul
recoltel. in scopul analizel corecte a conditiilor mentionate mal sus se face recomandarea ca
analiza fertilitatii solului pentry terenurile agricole sa se preia de la Institutele Pedologice
din teritoriu. Acestea sunt Informatiile date de Legea 16/1994 - Legea Arendarii.

Aceasta lege considera ca potentialul de productie al terenurilor agricole se clasifica in functie de sol
pe baza normelor de bonitare naturala pentru terenul arabll in 5 clase de fertllitate :
Clasa I-a (_81-100 puncte )

- pentru terenurile cu soluri foarte fertile , profunde , cu textura mijlocie , permeabile ,
neafectate de fenomene de degradare si aflate pe suprafete plane sau foarte slab inclinate.
Clasaall-a (61-80 puncte)

= terenuri cu solurl foarte fertile . profunde, cu textura mijlocie sau mijlociu - fina , Cu
permeabilitate buna sau mijlocie-mica , slab afectate de fenomene dedegradare si aflate pe
suprafete plane sau siab inclinate.
Clasaa lli-a (41-60 puncte)

- terenuri cu soluri  mijlociu fertile | profunde sau moderat profunde , cu textura mijlocie ,
mijlociu grosiera sau fina , moderat afectate de fenomene de degradare , situate pe suprafete
plane sau mijlociu inclinate |

ClasaalV-a( 21-40 puncte )

= terenuri cu soluri slab fertile , cu textura variata , puternic afectate de fenomene da degradare
Clasaa V-a (1-20 puncte )

= terenuri cu soluri foarte slab fertile . improprii pentru folosinta arabila , foarte puternic
afectate de fenomene de degradare .

Fiecare clasa de calitate a terenulyi se imparte in 3 categorii , in functie de gruparea parcelelor ,
forma si obstacole , distanta fata de centrul de localitate » de centrul de de pozitare s valorificare
2 produselor , de calitatea drumurilor si de alti factori , dupa cum urmeaza -

Categoria A

- terenuri cu sol uniform, cu forme si dimensiuni optime pentry mecanizare , grupate , drumuri
foarte bune , acces usor si distanta mica de centrul de localitate |, de centrul de depozitare si
valorificare sau gara.

Categoria B

- terenuri cu sol moderat |, uniform . cu forme si dimensiuni ce asigura conditii medii de mecanizare
» moderat grupate , acces mediu . cy drumuri intretinute.

Ca ria

- terenuri cu sol neuniform , cu forme si dimensiuni ce au conditii diferite de mecanizare ,
dispersate , drumuri necorespunzatoare si la distante marl fata de centrul de localitate sau gara .

Clasele de fertilitate ale solulyi sunt stabilite de catre Institutele pedologice din judet , iar categoriile
de teren sunt stabilite de evaluator _

in anexele Legil 16/1994 sunt stabiliti si coeficienti de bonitare functie de tipul culturilor agricole
precum si coeficienti de convertibilitate pentru tipurile de produse si griu ca produs de referinta.
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ologia de es a valor tru tere in ane :

Valoarea estimata a terenurilor intravilane , libere de sarcini, se determina in functie de

importanta localitatii sl zonel de piata imabilliara, in care se afla amplasamentul ,

Evaluarea se realizeaza prin metoda comparatiel , care se bazeaza pe date statistice privind

preturile medii ale tranzactiilor de proprietati imobiliare (in cazul de fata, terenuri) de aceeasi natura
sl cu parametrii tehnicl asemanatori say prin metoda reziduala care poate fi utilizata in cazurile cand
nu sunt disponibile date referitoare Ia loturi similare de teren liber sau ocupat .

Criteriile avute in vedere |a estimarea valorii terenurilor intravilane y Care sunt caracteristice

majoritatil localitatilor din tara , se regasesc |n metodologia de evaluare a terenulu| si sunt:

Categoria localitatil: localitati sub 10.000 de locultori ;

Suprafata terenului (mp);

Accesul ia teren:

Deschiderea terenului la calea de acces;

Utilitatile existente:

Restrictii de construire , administrative s| urbanistice (daca exista):

Gradul de poluare :

Natura si starea terenului:

Zona de amplasament al terenulul in cadrul localitatii;

se stablileste categoria focalitatii, in functie de numarul de locuitori:

se stabileste valoarea de baza (leli/mp);

se stabileste pozitionarea si accesul la utilitati;

se stabilesc functiile economico - sociale ale localitatii (activitate preponderent agricola, mica
industrie, sau servicii);

se stabileste pozitionarea terenului fata de caile de transport:

se stabllesc utilitatile:

se stablleste gradul de poluare:

se stabllesc caracteristicile geotehnice ale terenulul (daca necesita lucrari speciale pentru
fundatil, daca este inundabll, supus alunecarilor, etc.);

se stabileste daca exista restrictii de folosire (construibil, neconstruibil):

se stabileste raportul dintre fatada si adancimea terenului:

se stabileste marimea suprafetei construibile din suprafata totala a terenulul;

se stabileste daca sunt necesare dezafectar| ale constructiilor existente:;

se stabileste coeficientul de respingere, datorita unor cauze Juridice sau sociale:
se stabileste coeficientul de zona, in functie de amplasamentul in cadrul localitatii.

Valorile terenurilor estimate prin metoda reziduala , a fost comparata cu datele obtinute in

urma tranzactillor de pe piata imobillara cu terenuri « avand caracteristici simllare.

Pentru anumite arii s| zone de piata , se poate aplica un coeficient de atractivitate say,

dimpotriva , de lipsa interesului.
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6. EVALUAREA TERENULUI CONSIDERAT OCUPAT

Terenurile au valoare decarece au utilitate ca amplasament pentru constructil , de recreere, de
cultivare agricola sau de suport al cailor de comunicatii
Se utilizeaza sase tehnici de evaluare ale terenurilor - comparatia directa , alocarea , extractia .
parcelarea , tehnica reziduaiz si capitalizarea rentef funciare .

Evaluarea terenulul, considerat ca fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezints un concept
economic. Liber sau construit, terenul este numit $i proprietate imobifiard, Valoarea este creata prin
utilitatea sau capacitatea proprietatil imoblliare de a satisface nevoile si dorintele societatil,
Valoarea proprietdtil imobiliare este generata de unicitatea, durabilitatea, permanenta locatiei, oferta
relativ limitatd si de utilitatea specifica a unui anumit amplasament.

Valoarea reziduala a terenulul, se echivaleaza cu acea parte din valoarea proprietatil (constructii +
teren) ramasa dupa ce se extrage din acesta costul amenajarilor si dotarilor,

6.1 Abordarea prin metoda reziduala - Poate fi utilizata in cazurile cand nu sunt
disponibile date referitoare la loturi similare de teren liber sau ocupat .

-Valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi estimata cu o precizie buna .

=Venitul anual net stabillt ,generat de proprietate este cunoscut sau poate f estimat.

~5e pot extrage de pe piata ratele de capitalizare separat pentru cladiri si pt. teren

-Valoarea cladirilor poate fi estimata ca pentru cladiri noi care reprezinta cea mai buna utilizare sj
care nu au depreciere fizica sau functionala .

Pentru a aplica metoda evaluatorul va determina mai Intai valoarea ipotetica a constructiel care
reprezinta cea mai buna utilizare . Apoi va estima venitul anual net si stabil oebtinut din chiria de pe
piata si cheltuielile de operare estimate |a data evaluarii .

In continuare evaluatorul va calcula ce parte din venit se poate atribul cladirilor si va obtine venitul
ramas pentru teren .

Acesta este caplitalizat cu o rata de capitalizare obtinuta de pe piata imobiliara sl se obtine astfal
valoarea terenului .

Metodologia de evaluare este bazata pe un proiect imaginar de dezvoltare imobiliara aflat in curs de
desfasurare - in cazul nostru o locuinta » parter , cu ampreta la sol de 100 mp construiti .

In contextul investitiei , contributia terenului in dezvoltarea proprietatii Imobiliare va fi testata prin
analiza investitiel Imobillare In curs de desfasurare , respectiv prin determinarea valoril nete . a ratel
de rentabilitate si a perioadei de recuperare a investitiei

-suprafetele sunt cele analizate : toate suprafetele insumate .

-veniturile se refera Iz veniturlle brute potentiale inainte de impozitare

-chiria luata in considerare este de 1,40 euro/mp/luna sl reprezinta un nivel obtenabil

-costurile de investitie reprezinta costurile minime necesare pt. dezvoltare pana in faza functionala s|
au fost estimate pe baza unar prolecte similare si sunt la un nivel care sa asigure obtinerea chirief .
-rata de capitalizare corespunde locuintelor/rata extrasa de pe plata estede 8 % .

~5-a considerat ca a fost luat un credit pentru finantarea cheltuielilor (6 % dobanda) .
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Lot 54 , Str. Preot Ciolca loan , nr.1A , St = 4.281 mp , Nr.cad. = 23517 .

a rezidu.

| Se presupune faptul ca pe terenul analizat cu St= 4281 mp,
- sapoaundfﬁcanhculmnuu:cumghnd-hmlﬂmmmr.cun
suprafata construita totala de 100 mp, care apoi va fi inchiriata .

| Venit brut potential VBP (Eur)

2040 '
| CASA: chirii unitare nete/luna (Eur/mpAu) 1,70 euro |
 suprafata totala inchiriabila (mp) 100 |
 chiril nete/luna (Eur) 170 -
==
| chirii nete/an (Eur) 2040
| alte venituri o i
_ Grad de ocupare (%) 100 % |
| Venit brut efectiv VBE (Eur) 2040 |
| Cheltuieli de exploatare cca. 5 % (Eur) -108
' Venit net din exploatare VNE (Eur) | 1832
| RATA DE CAPITALIZARE (%) 6% i 0,08
A VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (ouro) =
_B.COSTURI DE EDIFICARE A CONSTRUCTIE! 11.310 |
_ costuri unitare (euro/mpAd) — locuinta . fara finisaje 130
[_;l.lpl'lflil totaia construita desfasurata (mp) 100 _|

costuni edificare (Euro) 13.000
_diverse si neprevazute 4% | - 520
| Dobanda Ia credit pentru finantarea cheltuisliior 6% | - 780
 Proiectare 3% (Eur) -390 |
_C.(A-B) Valoare de piata TEREN (euro) 12843 i
Valoare de piata teren {Lei) 654.215
_suprafata teren de evaluat { mp ) 4.281
_ valoare unitara ( Euro / m 3,00 |
| Curs inter BANCAR , eurollei la data evaluaril | 500lei |

Analiza prin tehnica reziduala: Vteren = 15,00 lei/mp
Vteren = 3,00 euro/mp

Viteren = 64.215 lei
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. rd rin metoda co iei
Abordarea prin comparatil directe - se bazeaza pe analiza comparativa a proprietati| de evaluat cu
proprietati similare care au fost vandute/ ofertate , luand in considerare elementele de comparatie .
Abordarea prin comparatia vanzarilor reprezinta o analiza prin care valoarea de piata este estimata
prin compararea proprietatil imobiliare cu proprietati similare care au fost recent vandute,sunt
propuse pentru vanzare ori sunt contractate,
Analiza comparativa se poate realiza pe criterii cantitative - analiza pe perechi de date sau/si criterii
calitative - analiza comparatiilor relative. In cazul de fata, date fiind natura si relevanta Informatiilor
de plata culese, s-a recurs la analiza pe perechl de date.

Metoda comparatiei directe poate fi utilizata pentru evaluarea terenulul liber sau care se considera
liber in vederea evaluarii.

Comparatia directa este cea mal utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cind sint disponibile vinzari comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate + Comparate sl ajustate vinzarile si alte date pentru loturi
similare , in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat. In procesul de
comparatie, sint luate in considerare asemanarile si deosebirile intre loturi .

In abordarea prin comparatii cu proprietati similare de pe piata au fost comparate oferte de
proprietati similare, atit din punct de vedere al utillzaril actuale cit si din puctul de vedere al
localizarii , al conformatiel cladirilor si al dotarilor existente.

Criteriile de corectie , pe baza carora se face departajarea de valoare a proprietatilor si in urma
carora , dupa o analiza finala a valorilor se stahileste valoarea apreciata , au fost alese de evaluator ,
conform standardelor In vigoare , fiind totodata adaptate la nivelul de informatii pe care le ofera piata
despre proprietatile ofertate.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate , restrictiile legale , localizarea , conditiile
pietil ( data vanzarii ) ,caracteristicile fizice , utilitatile disponibile ,zonarea si cea mai buna utilizare .
Elementele de comparatie cele mal uzitate sunt caracteristicile fizice adica - suprafata sl forma ,
lungimea la fatada , topografia , localizarea si vederea .

Corectille pentru drepturile de proprietate , finantare si conditiile pietli si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si la caracteristicile fizice .

Analiza comparatiilor relative este o tehnica calitativa, care se bazeaza pe studiul refatiilor indicate de
datele pietel fara a recurge la cuantificare. Multi evaluatori utilizeaza aceasta tehnica pentru ca, ea
reflecta natura imperfecta a pietelor imobiliare.

Pentru a aplica aceasta tehnica , evaluatorul analizeaza tranzactil comparabile, in scopul de a
determina daca acestea au caracteristic| inferioare , superioare sau egale fata de proprietatea
evaluata,

Se notifica dificultatea de a gasi comparabile , in conditiile cand piata oferteaza doar spre vanzare
terenurf intravilane fara a avea si oferta cumparatorilor sau vanzari confirmate notarial .
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7. RECONCILIEREA VALORILOR

In cadrul unul raport de evaluare. capitolul de anallza, interpretare si alegere a valorilor obtinute prin
mai multe metode de evaluare reprezinta cea mal importanta parte a lucraril.

Reconcilierea este analiza unor rezultate alternative pentru a ajunge la estimarea finala a valoril .

Se pot aplica mai multe metode si fiecare metada are ca rezultat o anumita valoare .

Evaluarea este o opinie asupra unel valorl , o concluzie Impartiala , experta si rezonabila bazatapeo
analiza a tuturor informatiilor relevante si reprezinta perceptia evaluatorului referitor ja cel mai
probabil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva . Conform standardelor internationale de evaluare
se pot folosi doua tehnicl de evaluare care apoi trebulesc reanalizate - nu este cazul |

Din analiza valorii terenului prin abordarea metodei reziduale rezuita

Vieren = 64.215 tet (15,00 lei/mp )
Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea Intregil lucrari |, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile , tehnicile analitice . rationamentul si legica au condus |a Judecati corecte si s-a
adoptat valoarea obtinuta prin aplicarea Metodei reziduale .
Valoarea proprietatii analizata la data de 10. Februarie , 2023 si propusa este de -

| Valoarea determinata prin At Ly T AV
Abordarea Metodel Reziduale Vieen = 64215 lel (15,00 feifmp)
Valoarea nu contine T.V.A.

Rezultatul metodei a determinat o estimars a valorii, pe care evaluatorul a considerat-o
credibila deoarece nu contine componenta speculativa s/ cuantifica gradul de neadecvare functionala
s/ deprecierea externa, care are principala cauza - criza economica existenta in tara noastra , lipsa de
lichiditati , lipsa tranzactiifor , etc.

In analiza sl reconcllierea rezultatelor s-a avut in vedere urmatorul principiu :
Nu exista o suma maxima sau minima a Imobilului pana la care poate djunge evaluarea . cf se
determina valoarea de piata a terenulul respectiv la data evaluarii ,

Menbrs Tiular ANEVAR , Fvalugior Awntoriza
Irginer Bodeanu Valentin , ocpert epl, ehm el
Legitimatie wr. J0792, Valabils 2027
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credibile,
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Normativulul P 135/1995 ( avizat de MLPAT cu Ordinul nr.2/N/20.01.1995 si care stabileste
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Carte Funciars Nr 235

17 Ci omiuna/Oras/Municipiu: Grindis

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral _[Suprafata (mp)* Observatii / Referinte |
23517 4.281 Imobil Imprejmuit cu gard din plasa: [

* Suprafata este g

eterminata in planul de proiectie Stereg 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

RN 224
20243
2azmy
=
Date referitoare la teren
Nr | Categorie [inws | Supraf .
Ct w:g nta [vien fmpfta Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
curi 1pa| 4.28 - . -
constructil | <9 f
Date referitoare Ia constructii
Destinatie Situatie ;
Crt Numar constructie Supraf. {mp) juridica Observatii / Referinte
constructii ; S, constroita ia sol.791 mp. S construits
3 industriale sj ara  [desfasurata: 791 mp; Grajd de cai constrult in
ALl 23517 €1 edilitare ' 791 acte |anul 1975, parter, $upr.tﬂnﬂr.5=?ﬂlmp, Supr.
const.desfss79Imp. fara acte:
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor Segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput S’mrsit[ = (m)
1 2 7.562
2] 3 10.613
3 4 13.991
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Punct| Punct, Lungime segment
Inceput sfarsit SEg'- {m)
4 5 32.817

5 80,653

E -t
<] 7 38.221
7 1 121.037
ﬂWﬂEMmtmmﬁmEMMMﬁmmhlmﬂm.
“Mpmmmmmmmu:mmmﬁﬂWMI milimetru,

Certific ca prezentul extras corespunde cy pozitille in vigoare din Cartea funciars originala, pastrats de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciars este valabil |a autentificarea de catre Notarul public 3 actefor juridice prin
care se sting drepturile reale pPrecum sl pentry dezbaterea succesiunilar, far Infarmatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile fegij,

5-a achitat tariful de O RON, -, pentru sarviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 211.

Data soiutionari, Asistent Registrator, Referent,
13-&1-2*:!2-._3 MONICA NITU
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