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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

RAPORT DE EVALUARE

IMOBIL EVALUAT: Evaluare teren in suprafata de 380 mp situat in sat. Valea
Lupului, com. Valea Lupului, jud. Iasi, nr. cadastral 66731, in vederea stabilirii
valorii de piata

P

CLIENT: PRIMARIA VALEA LUPUE

BENEFICIAR: PRIMARIA VALEA LUPULUI

DATA EVALUARII: 07.02.2019
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam urmitoarele:

- prezentarile faptelor din raport sunt reale si corecte si reflecti cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului la data inspectiei;

- analizele §i concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile limitative prezentate in raport
si se constitue ca analize, opinii si concluzii profesionale, impartiale;

- nus-au avut nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii evaluate, si nu exista nici
un interes personal sau partinitor fata de vreuna din partile implicate

- onorariul nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:

- analizele, opiniile si concluziile noastre precum si prezentul raport au fost efectuate in
conformitate cu Codul Deontologic al ANEVAR si cu Standardele de Evaluare, cu exceptiile
mentionate expres in acest raport;

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionald si are experienta si
competenta necesara evaluarii pentru categoria de proprietate evaluati;

- raportul de evaluare a fost generat numai dupa efectuarea inspectia proprietitii ce face obiectul
raportului;

- nici o alta persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistentd profesionala in
elaborarea raportului;

- valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentati in raport;

Evaluator{,v,,_,r 3
Ing. Chy

Acest raport de evaluare este confidential, atit pentru client, cit si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul menfionat; nu se acceptd nici o responsabilitate dacd este transmis altei persoane,
Jie pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

REZUMATUL LUCRARII

Prezentul raport estimeaza valoarea de piata a urmatorului bun imobil:
Evaluare teren in suprafata de 380 mp situat in sat. Valea Lupului, com. Valea Lupului,
jud. Iasi, nr. cadastral 66731, in vederea stabilirii valorii de piata.

Destinatarul lucrarii: PRIMARIA VALEA LUPULUI - jud. Iasi
Proprietar teren: BALINISTEANU OVIDIU-GHEORGHE si ELENA

Data evaluarii: 07.02.2019

Curs valutar de referinta BNR la data evaluarii: 4,7391 LEl/ EURO.

VALORILE ESTIMATE NU INCLUD TVA.

Valorile de piata estimate prin metodele de evaluare folosite sunt:

VALOAREA RECOMANDATA

T ey 228,47 lei/mp
alvare MR Echivalent 48,21 Euro/mp

Page 3 of 16
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Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIJAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

SINTEZA EVALUARII

EVALUATOR

Ing. FLORIN CHIRIAC

Date evaluator:

Localitatea: Iasi

Telefon: 0751 018 145

E-mail: florin_0171@yahoo.com

Autorizatie de Membru ANEVAR nr. 17718;

CLIENT PRIMARIA VALEA LUPULUI
DESTINATARUL PRIMARIA VALEA LUPULUI
RAPORTULUI
SCOPUL EVALUARII | Determinarea valorii de piata a terenului
PROPRIETATEA Teren in suprafata de 380 mp situat in sat. Valea Lupului, com. Valea
EVALUATA Lupului, jud. Iasi, nr. cadastral 66731, in vederea stabilirii valorii de
piata
PROPRIETAR BALINISTEANU OVIDIU-GHEORGHE si ELENA
Rationamentul, in raportul de evaluare, se bazeaza pe dreptul de
proprietate deplin,
ADRESA Sat. Valea Lupului, com. Valea Lupului, nr. cadastral 66731, la
PROPRIETATII capatul strazii Privighetorii
VALOAREA DE 228,47 lei/mp
PIATA (abordarea prin Echivalent 48,21 Euro/mp
piata)
VALORILE NU CONTIN TVA
BAZA DE VALOAREA DE PIATA
EVALUARE
DATA INSPECTIEI 07.02.2019
DATA EVALUARII 07.02.2019
CURS DE SCHIMB 1 Euro=4,7391 Ron
BNR LA DATA
INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE
DESCRIEREA Proprietatea analizata este un teren in suprafata de 380 mp, situat in sat.
PROPRIETATII Valea Lupului, com. Valea Lupului, jud. lasi.
Terenul este amplasat intre case cu acces direct la strada asfaltata, str.
privighetorii si str. Nufarului.
Dimensiunile sunt 6,54 m x 58,56 m si nu este ingradit.
Terenul face legatura intre str. Privighetorii si str. Nufarului.
Utilitati existente in zona: energie electrica, apa, canalizare si gaze naturale;
In acest moment pe acest teren nu exista constructii
Terenul este proprietatea BALINISTEANU OVIDIU-GHEORGHE si
ELENA.
gfflljzare-%?\ilBU B Zona rezidentiala
DOCUMENTATIA Suprafata teren = 380,00 mp
CADASTRALA Numar cadastral: 66731
CF : 66731 UAT Valea Lupului — jud. Iasi
SITUATIA ACTUALA | In acest moment pe acest teren nu exista consm:icm 51 nus:m ~1ng“r‘ad.it
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RAPORT DE EVALUARE

CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

Evaluator autorizat ANEVAR:

A PROPRIETATII

Terenul face legatura dintre strada Privighetorii si str. Nufarului.
Terenul este proprietatea BALINISTEANU OVIDIU-GHEORGHE si

ELENA.

8. | DESCRIEREA ZONEI

DE AMPLASARE

ZONEI- UTILITATI

ZONA DE | Terenul este amplasat in apropierea orasului lasi, in localitatea Valea Lupului
AMPLASARE pe latura de Vest a orasului. Zona este caracterizata de terenuri cu utilizare
rezidentiala din apropierea Mun lasi, zona in plina dezvoltare.
Terenul ce face obiectul evaluarii este amplasat la capatul strazii
Privighetorii.
Zona beneficiaza de toate utilitatile, retea de curent electric, apa potabila,
canalizare si gaze naturale.
ARTERE - Str. Privighetorii
IMPORTANTE DE - Str. Nufarului
CIRCULATIE IN - ES8
APROPIERE
Tipul zonei: Zona rezidentiala situata in apropierea orasului lasi pe latura de
CARACTERUL Vest.
EDILITAR AL Acesul se poate face din E 58, pe strada Privighetorii sau str. Nufarului.

In zona exista retea de transport in comun;
Unititi comerciale: la semidistanta

Retea de energie electrica: da
Retea de apa: da

Retea de termoficare: nu
Retea de gaze naturale: da
Retea de canalizare: da

Retea de telefonie: da

GRADUL DE | Poluare fonica — mica
POLUARE Poluare cu noxe auto: mica
ORIENTATIV(fara

expertizari de

laborator).

AMBIENT Ambient civilizat.

9. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

(intre cerere/oferta )

DESCRIEREA PIETE] | Piaa imobiliara definita de piata terenurilor situate in apropierea orasului
lasi, pe latura de Vest, caracterizata de proprietati rezidentiale.
NATURA ZONEI Zona rezidentiala
Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
Din punct de vedere economic : comuna din apropiere de Mun. lasi
OFERTA DE Oferta mare de proprietati similare
PROPRIETATI
IMOBILIARE
SIMILARE
CERERE DE In stagnare
PROPRIETATI
IMOBILIARE
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI | Dezechilibru in favoarea cererii.

10. EVALUAREA

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE
EVALUARE - EDITIA

= SEV 100 — Cadru general : - ;. 37718 .‘:
= SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadmldénaral} 28,
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RAPORT DE EVALUARE

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

2019 = SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (1VS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
SEV 400 — Verificarea evaluarii

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Cadru legal — Legislatia in vigoare

11. ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA DE PIATA: 228,47 lei/mp
Echivalent 48,21 Euro/mp

VALOAREA NU CONTINE TVA

12. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

Valoarea de piata — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbati, la data

evaludrii, intre un cumpdritor hotarat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare. dupa un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostin{a de cauza, prudent i fard constrangere.

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentinate in raport.

Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.

Conditii limitative:

L.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de citre o ter{d persoand fara obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel
de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raporfului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de cétre evaluator.
in acest sens se precizeazi ci nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu exista datorii care au legatura cu
proprletatea evaluati si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care existd o asemenea situatie
si este cunoscutd, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei
¢4 aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementirile privind documentatiile 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 experﬁzaté detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile
aproximative ale proprietéii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea.
in cazul in care existd documente relevante (masurdtori de cadastru, expertize) acestea Vvor aved prioritate.
Dacad nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostmta asupra ‘stiriiascunse sau
invizibile a proprietitii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura;solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra qondg;ilgr gdvqrse» de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate mvecinatﬁ, mclusw" prezenta
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RAPORT DE EVALUARE Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145

substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Se
presupune ci nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situafii §i a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informafii, estimdri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu
isi asumna responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvilui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de cétre client §i in scopul precizat in raport.

10. Consim{Améantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urmi este
necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poata fi utilizata, in orice scop,
de cétre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au
fost precizati in raport. Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) si poati fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari,
alfii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice,
informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii.

13. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinti de cauzi si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevirate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile limitative mentionate si

sunt analizele, opintile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietafii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal privind parfile implicate in prezenta

misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii i legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile $i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii mistunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

(FS]

14. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicérii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare rezonabild:-si Tegald;-a bunului de
evaluat care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are’_; a rezﬁltat t:e ..‘mal mare
valoare. / - %
Practic, tindnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea
pentru proprietatea evaluata in acest moment, este utilizarea rezidentiala. Wa
Prin prisma criteriilor ce definesc CMBU, utilizarea rezidentiala este:

- este permisa legal
- este fizic posibila
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- este fezabila financiar
- este maxim productiva

15. ABORDARI IN EVALUARE:

Abordarea prin piata :

Metoda comparatiei directe utilizeazd analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietafi similare §i compararea acestor proprietati cu cea evaluati. Premiza
majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu prefurile
unor proprietdfi competitive gi comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe aseminarile si diferentele intre
proprietati si tranzactii, care influenteaza valoarea. Este o metodd globald care aplicd informatiile culese
urmdrind raportul cerere-oferta pe piaa imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se
bazeaza pe valoarea rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceastd metoda, evaluatorul apeleaza la informatiile provenite
din tranzactiile sau din ofertele de vanzare cu terenuri in zona, precum si la datele i informatiile existente in
publicatiile ce contin rubrici de publicitate imobiliara.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,.de evaluat" si celelalte
terenuri oferite pe piata, despre care exista informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului considerat liber au fost selectate proprietafi imobiliare care au
corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect.

Comparabile folosite:

ZONA Terenuri
Observatii
Comp. pret/mp | Suprafata
Euro (mp)
1 Valea Lupului, com| 60,00 | 456,00 |Vand teren in Valea Lupuluii, pe Strada Victoriei
Valea Lupului, lasi 456 de metri patrati. Pretul este de 60 euro/ m patrat.

Deschidere la strada principala (licitatie castigata pt.
asfaltare in urmatoarele luni).

Utlitdti la limita proprietatii (energie electricd, gaz
metan, apa, canalizare).

Statia de autobuz la 2 min. distanta.

2 Valea Lupului, com | 55,00 | 668,00 |Agentia Imobiliara Casa Alba va prezinta spre
Valea Lupului, lasi vanzare un teren intravilan cu suprafata de 668mp,
situat in Valea Lupului, la 650m de drumul
european, intr-o zona de case noi.

Terenul este ideal pentru constructia unei case, are
deschidere de 16,5ml la strada si beneficiaza de
toate utilitatile, inclusiv de canalizare, iar drumul de
acces catre acesta se face pe un drum pietruit.

Pretul solicitat pentru vanzare este de 55 euro / mp!

3 Valea Lupului, com | 55,00 | 615,00 |[Agentia Imobiliara Casa Alba va prezinta spre
Valea Lupului, Iasi vanzare un teren intravilan cu suprafata de 615mp,
situat in Valea Lupului - in imediata vecinatate a
restaurantului  Popas  Pacurari. Terenul are
deschidere la strada de 19.53m-liniari," beggﬁmaza
de apa, gaz, curent electric. Prf:;ni tascare, po
achizitionat este de 55 euro / mgjz

\E

Grila de comparatie:
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1 EURO = 4.7391
PROPRIETATEA IMOBILIARA
ELEMENTE DE COMPARATIE COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
DE EVALUAT 1 2 3
PRET DE
OFERTARE/VANZARE Euro/mp S e oo
TIP TRANZACTIE OFERTA OFERTA OFERTA
Corectie pentru negociere -5% -3.00 -2.75 -2.75
PRET CORECTAT 57.00 52.25 52.25
Dreptul de proprietate
transmis integral integral integral integral
Corectie pt.dr.de propr. transmis
% 0 0 0
Corectie pt.dr.de propr. transmis 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 57.00 52.25 52.25
Conditii de finantare cash cash cash cash
Corectie pt. conditiile de
finantare % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de
finantare 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 57.00 52.25 52.25
Conditii de piata Febr 2019 Febr 2019 Febr 2019 Febr 2019
Corectie pt. conditiile de piata % 0 0 0
Corectie pt. conditiile de piata 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 57.00 52.25 52.25
Sat. V. Lupului,
Conditii de localizare str. Privighetorii inferioara identica identica
spre str. Nufarului
Corectie % 5.00 0.00 0.00
Corectie 2.85 0.00 0.00
PRET CORECTAT 59.85 52.25 52.25
Caracteristici fizice, suprafata
mp 380 456 668 615
Corectie % -2.50 -5.00 -5.00
Corectie -1.50 -2.61 -2.61
PRET CORECTAT 58.35 49.64 49.64
Forma terenului dreptunghiulara | dreptunghiulara | dreptunghiulara | dreptunghiulara
Corectie % 0 0 0
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 58.35 49.64 49.64
energie energie energie energie electrica,
Utilitati electrica, apa, electrica, apa, electrica, apa, apa, gaz,
gaz, canalizare | gaz, canalizare gaz, canalizare Nqa.g?;lizare
Corectie % 0.00 0.00
Corectie 0.00 0.00 R
LR SR E
PRET CORECTAT 58.35 4964 f
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ALEas T drue asfaltat pietruit pietruit pietruit
Corectie % 5.00 5.00 5.00
Corectie 2.92 2.48 2.48
PRET CORECTAT 61.27 52.12 52.12
Teren intravilan Da Da Da Da
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Corectie 0 0 0
PRET CORECTAT 61.27 52.12 52.12
Topografie Drept Drept Drept Drept
Corectie % 0.00 0.00 0.00
Corectie 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT 61.27 52.12 5212
Deschidere la drum 6.54 2032 16.5 19.53
Corectie % -15.00 -7.50 -15.00
Coreclie -9.19 -3.91 -7.82
PRET CORECTAT 52.08 48.21 44.30
PRET CORECTAT 52.08 48.21 44.30
Corectie totala brutd 16.45 9.00 12.91
Corectie totala bruta in procente 28.87% 17.23% 24.71%
) corectie proc 17.23% | cOMPARABILA
VALOAREA PROPUSA euro 48.21 bruta 2
VALOAREA PROPUSA lei/mp 228.47
VALOAREA PROPUSA Euro/mp 48.21
VALOAREA PROPUSA Lei 86819 | VALOAREA PROPUSA Euro 18320

*NOTA, Aceasta ajustare (5%) nu este considerata o corectie { nu este element de comparatie), ci o transformare a valorii de
ofertare in pretul de vanzare (prin aproximarea marjei de negocierela data evaluarii, avand ca baza atitudinea participantilor pe

piata, vanzatorii si cumparatorii).

Elemente de comparatii

Corectii:

Dreptul de proprietate transmis

Nu s-au facut corectii la nici una din comparabile, dreptul de
proprietate transmis fiind integral

Conditii de finantare

Se considera conditii de finantare "cash" pentru toate comparabilele

Conditii de piata

Nu se fac corectii, toate comparabilele situandu-se la aceleasi
conditii de piata - aceeasi perioada a evaluarii

Conditii de localizare

Comparabila 1 - corectie de 5 % datorita pozitionarii inferioare;

Caracteristici fizice, suprafata mp

Suprafata de teren ideala pentru construirea unei case este de 500-
600 mp. Aceste terenuri au pretul cel mai mare. Comparabila 1
corectie de - 2,50% datorata suprafetei mai apropiate de suprafata
de 500-600 mp necesara pentru construirea unei case; Comparabila
2,3 - corectie de -5% deoarece suprafatele sunt ldeale pentru
construirea unei case; . ;

Forma terenului

Nu s-au aplicat corectii, terenurile au forma dreptunghiufaré

Utilitati

2
’ wiia M. 17718

Nu s-au aplicat corectii, terenurile au utnlltat:_ |dent1ce
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Comparabila 1,2,3 corectie de 5% deoarece terenurile au acces la

Acces la drum strada pietruita:

Teren intravilan Nu s-au aplicat corectii, terenurile sunt in intravilan;
Topagrans Comparabilele 1,2,3 - nu s-au aplicat corectii, terenurile sunt drepte;
Deschidere la drum S-au aplicat corectii in functie de deschiderea la drumul de acces.
VALOAREA DE PIATA A TERENULUI 228.47 lei/m
ESTIMATA PRIN ABORDAREA PRIN . ’ p
PIATA echivalent 48,21 Euro/mp

Pentru evaluarea terenurilor se mai utilizeaza si metodele:
metoda extractiei de pe piata
metoda alocarii
metoda capitalizarii venitului
metoda reziduala
metoda capitalizarii rentei funciare
o metoda parcelarii si dezvoltarii
Aceste metode nu sunt adecvate in acest caz, avand in vedere, informatiile disponibile in piata, particularitatile
si pozitionarea terenului evaluat.

C 00 00

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucrdri, pentru a avea
siguranfa ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti

consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea a unei singure abordari de evaluare, adecvate cu

informati suficiente din piata, astfel s-au obtinut urmatoarele valorii:

Abordarea prin piata ... weene 228,47 lei/mp echivalent 48,21 Euro/mp

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului §i se bazeazd pe ipotezele
si conditiile limitative enuntate in raport.

VALOAREA RECOMANDATA

Val ) 228,47 lei/mp
aloare /mp Echivalent 48,21 Euro/mp
86 819 lei (Ron)
Valoare totala 380 mp teren Echivalent 18 320 Euro

EVALUATOR: b+

Ing. Flgrin é'hiri;; A g
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ANEXE:
Informatii extrase din piata; COMPARABILE
FOTOGRAFII

- ACTE PROPRIETATE

COMPARABILE:

Comparabila 1:

Vanzare teren Valea Lupului
27 360 €

Trimite mesaj

0731 059 769

Valea Lupului, judet lasi Adaugar La 16:41, 27 ianuarie 2019, Numar anunit: 177461277
Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul

Oferit de Proprietar Fxtravilan / intravilan Intravilan

Suprafata utila 456 m?

Vand teren in Valea Lupului, pe Strada Victoriei 456 de metri p tl gﬁeﬁi est@,&’ 60 euro/ m patrat. Deschidere
la strada principala (licitatie castigata pt. asfaltare in unnatoarelg{ '). xs\\@ @;‘, a
Utlitati la limita proprietatii (energie electrica, gaz metan, apa, chgqa,; A u\vi!‘ }g*

Statia de autobuz la 2 min. distanta.
Urmatorul anunt_Inapoi
Vizualizari:207

Contacteaza vanzatorul

0731 059 769

o https:/www.olx.ro/oferta/vanzare-teren-valea-lupului-IDcOBMF.html#684c15d4f5
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Comparabila 2:
?

- *ﬂ\'fm!)'
\,,
( s N :
I 1 ’% : (,E‘
| ""
5 \ {
} {‘ FOE, 1 2 b ')‘5
! i
Teren intravilan, 668mp, zona Valea Lupului
36 740 €
lasi, judet lasi Adaugat La 12:42, 25 ianuarie 2019, Numar anunt: 165203765
Promoveaza anuntul Actualizeaza anuntul
Oferit de Agentie Extravilan / intravilan Intravilan
U Suprafata utila 668 m’

Agentia Imobiliara Casa Alba va prezinta spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 668mp, situat in Valea
Lupului, la 650m de drumul european, intr-o zona de case noi

Terenul este ideal pentru constructia unei case, are deschidere de 16,5ml la strada si beneficiaza de toate utilitatile
inclusiv de canalizare, iar drumul de acces catre acesta se face pe un drum pietruit
Pretul solicitat pentru vanzare este de 55 euro / mp!

Sunati acum pentru a programa o vizionare!

Pentru informatii suplimentare, va rugam sa ne contactati

Anunturi publicate de: Casa Alba

Anuntul Teren intravilan, 668mp, zona Valea Lupului este adnugu dséi‘m‘

%ém'{'ro‘ §
https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-668mp-zona-valea- lu‘ﬁulul I[@bER html#d9a9529063
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Comparabila 3:

31.51m R
LES =

31.52m

Teren 615mp, Valea Lupului - Popas Pacurari
Sesizeaza o problema

615 m?
Suprafatd utila:
Pret / m*:
S5€
Deschidere stradala:
20m
Suprafata utila:
615 m?
Clasificare teren:
Intravilan
Tipul terenului:
Constructii s

Facilitati:
Electricitate

Apd
Gaz

Descriere

Agentla Imobiliara Casa Alba va prezinta spre vanzare un teren mtravﬂg, u!suprafata de 615mp,
situat in Valea Lupului - in imediata vecinatate a restaurantuluﬁPopas Pa?dtiran _Terenul are
deschidere la strada de 19.53m liniari, beneficiaza de apa, gaz, cﬁrent electnc ‘Pretul la care poate fi
achizitionat este de 55 euro / mp! Pentru mai multe detalii si oferte, -contactati consultantul imobiliar
Alexandru Chelaru, la numarul de telefon 0740 55 6666 sau accesati www.casa-alba.ro, COD
OFERTA 6959.

https://www.imoradar24.ro/anunturi/6 1 5-mp-teren-vanzare-valea-lupului-iasi- 1-569786
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FOTOGRAFII TEREN:

Evaluator autorizat ANEVAR: CHIRIAC FLORIN
Tel: 0751 018 145
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ACTE DE PROPRIETATE

1. PLAN DE AMPLSAMENT SI DELIMITARE IMOBIL

i Plan e amplasament si delimita’e a inobiluiw
. Seam3s00 00 S

Nr. Cadastral al lerenului \ Suprafata (mp) i Adresa imobilulu N |
""" ~ 7 T Vintravilan (conf PUG) Valea Lupului, com Valea Lupului. jud
i s 0 :
A a3/ 8] ;‘:8) ‘1 38 lasi N el
{ i Caias FURGars Unitate Administrativ Teritoriala (UAT) |
{- - VALEA LUPULUI

| 634400 638400
% %

N%.E

Z
\ =z
(=%
=]
)
1=
=

oamo;aubgm_nd ns

Nr. Cad. 66995 634380
[

A Date refartoare la teren

:
L 'LNr Parcela | Categorie de folosinta Suprafata (mp) Mentiuni
1 ; (o] 380 LOT 3
|
Total 380

B. Date referitoare ia constructi
{ r construita la sol
Cod ! Destinatia | Sup (mp) Mentiuns

T
1

| ]
Total - e | |
M o RN i apT—
Fde X —_— i i = .
PR - s - L gy — +—
* Supréfata totala masurata a imobiluiui = 380mp " LRbasiiy gy T -'7}}.:.?,;--%- ol
| = Suprafata din act = 380mp HAUE AN -y 8 2 Imogy,
r - } 5 s = —2LER T GRHEORR f] |
' ‘Executant | Inspéctor REH ‘
DEDIU DUMITRU |
Contim exsculares masyraorior la teren, corelitudinea intocrry
cadastai

e f.d
Confirm introducares imaniy 1 Daza d¢ date intagrata t‘e)?]&.«e ?&N’Lll Z@ﬁ 3‘
dacutrentatian cadastrale s cﬁﬂi‘sgunlgnu Aacestsia cu realilatea min teren o e !
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