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RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare:
cota indivizateren intravilan curti constructii

situat in
Bucuresti, sector 2, Bulevardul Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55)

elaborat la cerere&C FLY TAXI SRL prin ROMINSOLV SPRL

Datele, informdile si continutul prezentului raport fiind confidgiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n itisi nu vor fi transmise unor tgrfara
acordul scrigi prealabil al evaluatorului, al clientulgiial destinatarului
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1. SINTEZA EVALUARII

In acest raport este prezentat procesul de evatdiareptului de proprietate asupra proprietatbliifiare de tip
teren intravilan curti constructii reprezentandaciotdiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 copform
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat Tnuesti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55¢¢ctor 2.
Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, & dector 2 si este intabulat in CF nr. 204112@nia din
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localiBituresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503)famn
extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012.

Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 mipeslificate constructii cu o suprafata construgtasél de
aproximativ 6500 mp.

Proprietarii terenului in cota intregita sunt: Niescu lancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Nésalu
Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si FalfaRieulescu Catalin.

Scopul prezentului raport de evaluare este estemaatorii de piata, in vederea informarii partiltar,solicitarea
clientului SC FLY TAXI SRL prin ROMINSOLV SPRL.

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra cotévizelde teren de 1/5 din totalul de 17979.29 nglabil si
marketabil, apartinangroprietarului persoana juridica SC FLY TAXI SRL asacum reiese din actele de
proprietate prezentate.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determihdh conformitate cu standardele aplicabile acesfuide
valoaregindndu-se cont de scopul pentru care s-a solieitaluarea, respectiv:

Standarde internationale de evaluare ale IVSC,ee@®11, care sunt adoptate de Uniunea Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania:

IVS — Cadrul general

IVS 101 — Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare

IVS 103 — Raportarea evaluarii

IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

In coninutul Raportului este prezeriametodologia de evaluarg relevana metodelor in cazul evaii
prezente.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezeatatraport, au fost obtinute urmatoarele valori :
- pentru estimarea valorii terenului in supratatala de 3585.858 mp:
Abordareaprin piata: 745.860 EUR (3.233.378 |ei)

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicaregtodelor de evaluare, relevanta acestora sinrdtile de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe Ha parte, scopul evaluarii si caracteristicile petatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietateaiscutie va trebui sa tina seama de valoaredtataun
urmaabordarii prin piata.

Astfel

Valoare de piata = 745.860 EUR (3.233.378 lei)

la cursul valutar de 4,3351 RON/EUR, valabil pemtata de referia a evalérii 17.01.2013. Valoarea de piata
nu conine T.V.A. si este valabila doar in conditiile pptezele exprimate in cadrul raportului.

Argumentele care au stat la baza elaboracestei opinii precunsi considerentele avute in vedere la
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determinarea acestei valori sunt:

>
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Valoarea a fost exprimattindnd seama exclusiv de ipotezele, cgibeli limitative si aprecierile
exprimate n prezentul rapaiteste valabi in condiiile economicesi juridice menionate in raport;
Valoarea se refera la teren liber fiind consideraptul de proprietate integral asupra cotei irmtivile
teren;

Dat fiind scopul evalirii si nivelul investiiei , precumsi mediul economic prezent s-a propussca
pertinent valoarea rezultatprin abordarea prin piata.

Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, alteleatieele notate in prezentul raport, care ar pateeta
dreptul de proprietate evaluat;

Valoarea estimata in valuta este valabila atat ti@jpconditiile in care s-a realizat evaluarearésta
pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, iaflia, evolutia cursului valutar) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile potobwa ascendent sau descendent o data cu trecerea
timpului si variatia lor in raport cu cursul valutau este neaparat liniara

Valoarea estimétse refef la 0 proprietate imobiliara: cot indiviza de tex@mnsiderat liber;

Valoarea este valaBihumai pentru destitia precizait in raport;

Valoarea repreziatopinia evaluatorului privind valoarea de piata@gpietatii imobiliare;

Valoarea este o predie;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile déuned

Valoarea este subiectiva

Evaluarea este o opinie asupra unei valori

Raportul a fost intocmit in conformitate cu starittde de evaluare, recomandarlemetodologia de lucru
promovate deitre Uniunea Nationala a Evaluatorilor Autorizati dRomania.

Cu sting,

Voicescu Marius Eusebiu

Expert Evaluator
Membru Titular UNEVAR
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2.

CERTIFICARE

Prin prezenta in limita cunostintelor si informiatiidetinute certifiém ci:

>

>

Voicescu Marius Eusebiu
Expert Evaluator
Membru Titular UNEVAR

Afirmatiile suginute si prezentate in prezentul raport sunt rgaterecte si au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

Analizele, opiniilesi concluziile din prezentul raport sunt limitate mai la ipotezelesi condiiile
limitative prezentate in acest raport si sunt aeddi opiniile si concluziile noastre personal@dfi
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspeeasupra proprietatii imobiliare ce face obiectudstai
raport de evaluarg nu avem niciun interes persorahu suntem grtinitori fatd de vreuna din fatile
implicate;

Nici evaluatorulsi nicio persoaa afiliata sau implicat cu acesta nu estetgmar, asociat sau pers@an
afiliata sau implicat cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici umda@ranjament sau tilegere careas confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicatacesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate Tn evaluare;

Nici evaluatorulsi nicio persoaa afiliata sau implicat cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzatei,

Analizele si opiniile noastre au fost bazatg dezvoltate conform cerelor din standardele,
recomandrile si metodologia de lucru recomandate d#tr&e UNEVAR (Uniunea Ngonak a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al megséle;

La data elabarii acestui raport, evaluatorul care se sema@nai jos este membru ANEVAR si al
Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Rmnia, a Tndeplinit cerigle programului de
preditire profesional contindi al UNEVAR si are compete@a necesarintocmirii acestui raport.
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3. PREMISELE EVALUARII

Obiectul si scopul evaluirii. Clientul si destinatarul raportului.

In acest raport este prezentat procesul de evaddiareptului de proprietate asupra proprietatbliifiare de tip
teren intravilan curti constructii reprezentandacitdiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 copform
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat TnuBesti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55¢¢ctor 2.
Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, & dector 2 si este intabulat in CF nr. 204112@nia din
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localiBituresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503)famn
extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012.

Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 nipeslificate constructii cu o suprafata construitesol de
aproximativ 6500 mp.

Proprietarii terenului in cota intregita sunt; Niescu lancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Nésalu
Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si FalfaRieulescu Catalin.

Clientul si destinatarul raportului de evaluaree®C FLY TAXI SRL prin ROMINSOLV SPRL.

Codul deontologic al profesiunii de evaluator, eabrul nusi asund raispunderea decéattfiade clientsi fata de
destinatarul ludirii.

Drepturi de proprietate evaluate.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate asgptai indivize de 1/5 din terenul de 17979.29 mgnform
masuratori), valabil si marketabil, apartingoraprietar ului persoana juridica SC FLY TAXI SRL asacum
reiese din actele de proprietate prezentate.

Valoarea estimata se refera la intreaga cota malige 1/5 din terenul intreg, proprietate comptisaeatenul
liber, construibil, asa cum se prezinta la datwerii.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate.

Evaluarea executatconform prezentului raport, Tn concorgiarcu cerinele beneficiarului, reprezimto
estimare avalorii de piata a imobilului ga cum este aceasta definib Standardul Intergi@nal de Evaluare,
editia 2011.

Conform acestui standardaloarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la
data evaluarii, intre un cumparator hotarat s un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de piata” @nut cont de scopul evalii, tipul propriettilor si
derecomantdtile standardelor internationale de evaluare : M8, IVS 102, IVS 103, si IVS 230 — Drepturi
asupra proprietatii imobiliare.

Data estimarii valorii.

Evaluarea s-a facut la data 1201.2013.

La baza intocmirii evalirii au stat informaile privind nivelul preurilor si datele furnizate de client pana la
data del7.01.2013, data la care sunt disponibile datele si inforiteatii la care se considevalabile ipotezele
luate Tn considerare precugirvalorile estimate deitre evaluator.

Inspectia proprietatii a fost realizata de catre Marius Voicescu in atditde reprezentant ai SC EUSIM
CONSULTING SRL 1n data 19.09.2012 si in ianuarid20Fotografiile au fost realizate cu ocazia prihete

a inspectieiAu fost preluate informatii referitoare la propatga evaluata, au fost analizate schitele exisgnte



ROMINSOLYV SPRL lanuarie 2013

s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nw gealizat investigatii privind eventualele contaari ale
terenului sau amplasamentelor invecinate.

Moneda raportului.

Opinia finala a evalrii este prezentata in RON si EUR.

Sursdle deinformatii

Sursele de informa care au stat la baza intocmirii prezentului ndpiz evaluare au fost:
» |nformatii privind situatia juridica a proprietatinobiliare puse la dispozitie de catre client;
» Informatii privind istoricul amplasamentului etdurnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
» Dimensiuni si suprafete care au condus la ideatiéiconform documentatiilor cadastrale ;
» Informatii preluate din baza de date a evaluatdrde la vanzatori, cumparatori si alti participgme
piata imobiliara specifica, informatii care au fegttetizate in analiza pietei imobiliare;
= |Informatii publice preluate de pe site-uri de intgrsi publicatii periodice de specialitate s.a.
= Baza de date a evaluatorului, considerata confilant
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel dspundere pentru datele puse la dispozitieitke client si proprietar si
nici pentru rezultatele obtinute Tn cazul Tn cazeséea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Clauza de nepublicare. Responsabilitatea fata de terti.

Raportul de evaluare sau oricare alta referireésta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un dowent destinat
publicitatii fara acordul scris in prealabil al dvaorului cu specificarea formei si contextuluidare urmeay

sa apa#. Publicarea, psiald sau integral, precumsi utilizarea lui de &tre alte persoane decét cele de la pct.
1.1, atrage dupa sine incetarea obiilga contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pea baformaiilor furnizate de é&tre client si proprietarul
imobilului, corectitudinegi precizia datelor furnizate fiind responsabilitat@cestora. Acest raport de evaluare
este destinat scopulgii destinatarului precizala pct. 1.1.Raportul este confidential, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu accephicio responsabilitate fade o tefa persoaa, in nicio circumsta.

| poteze si conditii limitative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si cibnidhtitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opini
evaluatorului este exprimata in concordanta cutadesteze si concluzii, precum si cu celelalteegjari din
acest raport.

Principalele ipotezgi conditii limitative de care s-ginut seama in elaborarea prezentului raport deuaxal
sunt urnitoarele:

Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe infoilessi documentele furnizate deitce proprietarii
imobilului si au fost prezentatearfi a se intreprinde verifici sau investigai suplimentare. Se
presupunetitlul de proprietate este bynmarketabil, in afara cazului in care se spexitfel;

» Informaia furnizat de dGtre tegi este consideratde incredere, dar nu i se acomgaranii pentru
acuratee;

» Se presupuneacnu exisi condiii ascunse sau neaparente ale amplasamentelofylgbloare 4
influenteze valoarea. Evaluatorul ngi asumd nicio responsabilitate pentru asemenea ¢inghiu
pentru olinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Se presupuneaamplasamentul este in degliconcordati cu toate reglemeiiile localesi republicate
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privind mediul Tnconjuitor Tn afara cazurilor cand neconcorgde sunt expuse, descriseluate in
considerare n raport;

Nu s-au efectuat #surtori suplimentare, fiind preluate cele din des&#edegal si/sau cele din
documentdile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se confmenetuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afarauba in care a fost identificata o non-conformitat
descrisa si luata in considerare in prezentul tgpor

Din informgiile deiinute de atre evaluatosi din informatiile publice, nu existniciun indiciu privind
existena unor contamiri naturale sau chimice care afecteamloarea propriétii evaluate sau
valoarea propriétilor vecine. Evaluatorul nu are cunostirde efectuarea unor insp@sau a unor
rapoarte careiasindice prezeta contaminagilor sau materialelor periculoasg nici nu a efectuat
investigaii speciale Tn acest sens. Valorile sunt estimatigpdteza & nu exisi asa ceva. Dat se va
stabili ulterior @ exist contamirri pe orice proprietate sau pe oricare alt teragirveau & au fost sau
sunt puse in funitine mijloace care ar pute@ sontamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scloprezentei evaluari au stat la baza selectariodedor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de apkcaracestora, pentru ca valorile rezultate sa aantiu
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatdonditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considérci presupunerile efectuate la aplicarea metodelarvaduare au fost rezonabile
in lumina informatiilor ce sunt disponibile la datealurii;

Valoarea de piata estindaeste valabil la data evalirii. Intrucét piaa si condiile de piaa se pot
schimba, valoarea estimigioate fi incorecét sau necorespuditoare la un alt moment;

S-a presupusadegislgia h vigoare se va mgnesi nu au fost luate n calcul eventuale modificare
pot $i apa# in perioada uritoare;

Suprafetele mentionate au fost preluate din doctetepuse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt
acestea anexate in copie la prezentul raportafamefectua masuratori suplimentare ;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numafdrmatiile pe care le-a avut la dispozitie, exista
posibilitatea existentei si a altor informatii dere evaluatorul nu avea cunostinta la data evaluari
Exista posibiliatatea ca proprietarul, respectiyotential cumparator, sa aiba argumentat alteiiogin
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre rilalaeterminate in prezentul raport sau oricata al
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Condyii limitative:

Intrarea Tn posesia unei copii a acestui rapoitmulica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este @iligj ofere in continuare consultdrsau § depun
marturie Tn instari relativ la proprigttile Tn chestiune, in afara cazului in care s-ahéiat astfel de
intelegeri Tn prealabil; nu se asuma raspundereaipdatmele suferite de institutiile de credit came n
s-au conformat regulilor prudentiale;

Nici prezentul raport, nicigsti ale sale (in special concluzii referitor la valadentitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizatei facordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate n raport se aplimobilului evaluat, luat ca intregj orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese frgionate va invalida valoarea estifain afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost preizuti in raport;

Raportul de evaluare este valabil Tn coiildi economice, fiscale, juridicgi politice de la data
intocmirii sale. Da& aceste condi se vor modifica concluziile acestui rapori fpot pierde
valabilitatea.

Valoarea recomandata a fost determinata strictpdrspectiva situatiei pietei la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intrinterval mai scurt sau mai lung in functie de difganm
economica a pietei, ceea ce ar implica reconsieanealorii recomandate.
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4. PREZENTAREA DATELOR

| dentificarea proprietatii. Stuatiajuridica

In acest raport este prezentat procesul de evaddiareptului de proprietate asupra proprietatbliifiare de tip
teren intravilan curti constructii reprezentandacitdiviza de 1/5 din intreg terenul de 17929.29 copform
masuratori (18192.3 mp conform acte) , situat TnuBesti, Bd. Lacul Tei, nr. 69A (fost nr. 53-55¢¢ctor 2.

Terenul prezinta acces si in str. Ramuri Tei, & dector 2 si este intabulat in CF nr. 204112 @nda din
conversia de pe hartie a CF nr.105418 a localiBituresti, cu nr. cadastral 204112 (vechi 4503)famn

extras CF pentru informare nr. 48999/19.12.2012.

Pe terenul in suprafata masurata de 17929.29 mipesiificate constructii cu o suprafata construtastl de

aproximativ 6500 mp.

Proprietarii terenului in cota intregita sunt; Niescu lancu, Chitu Niculina, Radulescu Maria, Nésalu

Felitie, SC FLY TAXI SRL, Preda Florica si FalfaRieulescu Catalin.

Documente de baza avute la dispozitie:
» Contract de vanzare cumparare aut.nr. 919/09.08.200
» Extras de carte funciara pentru informare nr. 13281.03.2009
» Extras de carte funciara pentru informare nr. 486992.2012
* Plan de amplasament si delimitare imobil
» Fisa bunului imobil

Din punct de vedere al sarcinilor inscrise pe peipte acestea sunt, conform extras CF urmatoarele

C. Partea III. (Foale de sarcini)
CARTE FUNCIARA NR. 204112
Comuna/Oras/Municlpiu: Bucuresti Sectorul 2
Inscrieri privitoare la sarcini I Observatil / Referinte
[334262 / 11.07.2008
CONTRACT VANZARE-CUMPARARE nr. 919, din 09.07.2008, emis de NP PETRE |
i pd.TRIISr_U

C2 | INSCRIERE, drept de PRIVILEGIU, Sarcini:-SE INSCRIE PRIVILEGIU PENTRU SUMA | AL = '
|D.E ’_._[i'"LIL_I.L'rUI} EURD. i ‘
' TNITA FLORENTINA(FOSTA POPESCU) ) ]
C3 |INSCRIERE, drept de PRIVILEGIU, Sarcini;-SE INSCRIE PRIVILEGIU PENTRU SUMA Al |
DE 1.000,000 EURD, 4
| 1 [GHITA NICOLETA
377986 / 19,08.2008
!A:T fr. -

€5 |se noteaze adresa nr.23039/18,07.2008, emisa de 0 C.F‘.'[,-E|||r_u|'esr--§-:{.n—\,-|fi||| | Al
Cadastru, prin care se mantioneaza faptul ca imokilul situat pe staRamur Tei, ! i
nr.l2,sector 2, numerotat cadastral cu 2869 { dezmembrat ultarior n doua lotun
‘-:U numerele 2869/1 ; 2869/2 ), este acelasi cu Imobilul identificat cu numarul
| cadastral 4503, situat pe Bd.Lacul Tel, nr.53-55, sector 2. Prezenta nota s-a
efectuat in CF 10518, a Imobilulul situat (n Bd.Lacul Tel, nr.53-55, sector 2, avand
| mumar cadastral 4503.

145291 / 16.02.2011
| [CERTIFICAT GREFA nr. DOSAR, 9326/300/2009, din 22.02.2011, emis de
| |JUDECATORLA SECTOR 2 BUCURESTI

CY9 |NOTARE, drept de LITIGIU, Sarcini:se noteaza existenta litigiului in dosar Al |
:';'IjZLL.I’jLiL‘,,n’iUU‘;i' al Judecatoriel Sector 2-avand ca ahied re din indiviziune, Prin | -

Inchelerea din data de 21.02,2011 "suspenda judecata in cauza de fata pana la

solutionarea irevocablla & dosarulul 44295/3/2010 inregistrat pe rolul Tribunalulul

Bucuresti - Sectia a IV-3 Gvila 5| a dosarulyl 6488/300/2008 al Judecatoriel Sector

2, Cu drept de recurs pe dursta suspendaril. prenuntata in sedinta publica azi,

21.02,2011", Parti: reclamant| - Preda Florica si SC Fly Taxi SRL parati - Niculescu

Niculescu Clprian, Radulescu loan,
Radulescu Gheorghe, Radulescu Remus si Radulescu Rares.

| 1 [NICULESCU CAMELTA

Camella, Miculescu Falitie, Niculescu llean
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Terenul a fost evaluat in ipoteza ca este libesateini si nu este grevat dreptul de proprietatewintuale
litigii.

Descrierea amplasamentului

Terenul din care face parte cota indiviza evalsatgaseste in intravilanul sectorului 2 al orasBlucuresti, in
zona Tei, avand atat deschidere la str. Ramurcdtesi la Bd. Lacul Tei.

Terenul are o forma neregulata, topografie planaéschiderile sunt de cca. 42.67 m la str. Rafeirisi de
cca. 13.12 m la Bd. Lacul Tei, reprezentand o fdsiéeren situata in perimetrul dintre Ramuri Téiscul Tei.
Pe teren se afla edificate constructii ce constaundigazii, ateliere si alte cladiri cu destinag@evicii.
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Terenul prezinta toate utilitatile la limita saugmplasament.
Vecinatatile sunt reprezentate de proprietati geréizidential (blocuri si case /vile), proprietabmerciale
(Kaufland, Billa etc) si foste proprietati induste.

Cota de 1/5 din acest teren reprezinta 3585.858anform masuratori si respectiv 3638.46 mp confaote.
Avand in vedere ca reprezinta o cota indiviza,usieate delimitat d.p.d.v fizic si legal, nu exidizcumentatie
cadastrala pentru aceasta cota indiviza.

Analiza pietel imobiliare (studiu de vandabilitate).

Piata imobiliara se defineste ca un grup de pessaan firme care intra in contact in scopul de ectef
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastatpiachimba drepturi de proprietate contra unor buoum sunt
banii. O serie de caracteristici speciale deosepietele imobiliare de pietele bunurilor sau seildc Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasames#uleste fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numatellvanzatori si cumparatori care actioneaza et mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate carecesita o putere mare de cumparare, ceea ce faeste piete
sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, scharea nivelului salariilor, numarul de locuri demoa precum si
sa fie influentate de tipul de finantare oferitjuraul creditului care poate fi dobandit, marimeamsului de
plata, dobanzile, etc. In general, proprietatil®lifiare nu se cumpara cu banii jos iar daca nstaxgonditii
favorabile de finantare tranzactia este periclitata

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imohiliau se autoregleaza ci este deseori influentata d
reglementarile guvernamentale si locale. Cerer@desia de proprietati imobiliare pot tinde catre punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si raratinis, existand intotdeauna un decalaj intre eeséroferta.
Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezveoHa @r cererea poate sa se modifice brusc, fiosily astfel
ca de multe ori sa existe supraoferta sau excezge si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatordi sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzamegarare nu au loc in mod frecvent. De multe ofgrimatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul dfemiesunt imediat disponibile. Proprietatile imadie sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt patiichide si de obicei procesul de vanzare estg.lun

Datorita tuturor acestor factori comportamentultgl@ imobiliare este dificil de previzionat. Sumniportante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piaamasura in care acestia sunt afectati de faetmibgeni si
exogeni proprietatii. In functie de nevoile, doeil®t, motivatiile, localizarea, tipul si varsta pepgantilor la
piata pe de o parte si tipul, amplasarea, desigestiictii privind proprietatile, pe de alta parteau creeat
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tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentialepmerciale, industriale, agricole, speciale). Aeasta randul

lor, pot fi impartite in piete mai mici, specialteza numite subpiete, acesta fiind un proces de setarea a

pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legatasttategia de dezvoltare a creditelor ipotecaretrpen
investitiile imobiliare.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul propriettii evaluate, pentru identificarea pé¢ sale imobiliare specifice, s-au investigat oiesele
factori, incepand cu tipul proprigli. Aceasta este o proprietate imobiliara tip tel@navilan curti constructii
in cota indiviza dintr-un intreg.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piatabiliana specifica se defineste ca fiind piata pietatilor
imobiliare de tip teren intravilan liber de constii) piata a carei arie geografica se poate defnfiind zona
rezidentiala Tei din sectorul 2 Bucuresti.. In &elacestei piete am investigat aspecte legateitdatia
economica la nivel local, comportamentul particijanla piata, trenduri ale ultimilor ani, cererspecifica si
oferta competitiva pentru tipul de proprietate chitiat.

Tendinta generdleste de dezvoltare ca zona mixta-rezidentiala/ctiaia.

Prezentare generala a pietel terenurilor in Bucur esti

Piaa terenurilor, vedeta perioadei de boom imobiliantinua si trea@ printr-o perioad dificila. Chiar daa
interesul pentru achidii s-a dezmatit anul trecut, tranzaifle se fac, de cele mai multe ori, Tntre compaaiil
investitori. Pentru oamenii de rand, cuirgrea unui teren este una dintre cele mai complidetizii.

2012 a fost un an de permanentizare a g#iugesimite Tn 2011. Nu exidtsemne de refacere subd pigei
imobiliare, degi existi semne Tncurajatoare pentru economie, in geneoélsiT pribusirea pigelor imobiliare
din tarile vecine, Bulgariai mai ales Grecia, daii din Italia, a produs marilor firme de invastimobiliare
pierderi aproximate la 50 de miliarde euro in uititrei anisi au redus apetitul lor pentru investin zora.
Paradoxal, exact aceagtroblend poate fisi un avantaj pentru Romania.

,In pofida dificultitilor de pe piga terenurilor, Bucurgiul continui si fie atractiv din doé motive: investiile
neperformante din regiune care 1i deterinie dezvoltatori constructori & se orientezeatre zone prime din
Capitah si cererea cresclitvenita din partea chiriglor interngionali Tn a doua juitate a anului 2011”
conform CB Richard Ellis.

In tot acest timp, prarile terenurilor s-au gbusit. Proprietarii caut metode alternative pentru a conserva
profitul. La fel cum criza a prins dezvoltatorii diliari cu proiectele nevanduie proprietarii de terenuri care
voiau $ scoal profit au amas . proprietarii preférsa améane vanzarea terenurilogteptand vremuri mai bune.
lar muki dintre cei care towi decid & vandi, prefed i cea# preuri nerealiste pentru vremurile de @iz
Asadar, ofertele bune sunt greu disig Totwi, cei care audabdare & caute, au descoperit anul trecut, preil
mediu de strigare a &ut cu 20%, dar au existat cartiere in care ieftinau atinssi 40% fga de anul anterior.
Este cazul loturilor de la periferie, dgrdin Rahova sau Berceni, unde nici cele mai valseoproprieii nu
sunt cotate la mai mult de 280 euro/mp

Analizaofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul rdint tip de proprietate care este disponibil pemamzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piata datarin anumita perioada de timp. Existenta oferteitpeo anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret siamumit loc indica gradul de raritate a acestuidg

14



ROMINSOLYV SPRL lanuarie 2013

proprietate.

In ceea ce priveste oferta,pentru un teren esttefdaportant cacesta sa dispuna de un minim de utilitati
(drum de acces si curentul electric sunt suficiente pentru inceput) si de perspective pentru celelate: gaze,
canalizare, apa etc. Daca il achizitionezi de la inceput cu tastibtatile e si mai bine, dar ai dezavantajul ea v
trebui sa platesti mai mult pe el. Cand terenultaate utilitatile si numai vile imprejur, pretukpare il vei
plati pe el este maxim in ciclul de dezvoltarersdambului rezidential.

Analizacererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta humaintr-dn anumit tip de proprietate pentru care senifeata
dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pgnamita piata, intr-un anumit interval de timp. ferca pe o
piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nilvsl tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sarieze direct
cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentd&acererea curenta. Cererea poate fi analizataelebdoua
dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

In Bucuresti majoritatea achizitiilor de terenuti fost realizate de dezvoltatorii de centre conadecsi de
birouri, iar pentru acest an se estimeaza men@inemerii pentru terenurile amenajate care detateto
aprobarile necesare.

Pentru segmentul rezidential, tinta cumparatosiant terenurile cu toate autorizarile de urbanistahile, in
timp ce dezvoltatorii de pe segmentul industrigleagta imbunatatirea activitatii de inchiriere pana
achizitiona noi terenuri,

Daca anul trecut, nivelul preturilor de terenura snentinut scazut, de aceea majoritatea propiimtaail
preferat sa amane vanzarea portofoliillor, in aegsse anunta a fi preponderent marcat de dispibaibd
proprietatilor detinute de institutiile financiamar si de proprietatile oferite de catre execufranzactiile vor
defini, astfel, punctul de jos al preturilor ter@far, iar investitorii vor profita de acest lucru.

Echilibrul pietei

Avantul din ultimii ani al preturilor pe piata imilara a determinat o adevarata isterie, atat imduh
ofertantilor, cat si in randul cumparatorilor deolnile rezidentiale ( apartamente, case, terenuri ).

Anul 2008 nu a facut exceptie de la un fenomen geesuportat de cumparatorii care doreau sa-si etenp
casa , azi aveau banii necesari achizitionarii ilnkb dorit, iar a doua zi aceiasi bani nu mailesaificienti .
Urmatorii au adus schimbari majore pe piata imakdlirezidentiala. Datorita problemelor cumparatorile a
obtine creditare, preturile au inceput sa scadmggdu-se la scaderi de 40-50% fata de preturileatia anului
2008.

Terenurile

Dezvoltatorii se uit la indici precum parametrii urbanistici permisgiji implicit, costul/ mp care trebuie sie
cat mai mic. Contrar a ceea ce se vechicdleaferitor la costul de constnig, acesta este la un nivel destul de
ridicat, de minimum 600-700 euro/mp pentraddiile de birouri. Produtaorii de materii prime au degt criza
mondiak, existand zone precum Asia sau America latiflate Tn crgtere, pe care agiia au alte pig de
desfacere”.

Interesul redus al dezvoltatorilor se va manifest@anul acesta in ceea ce pgtee piga rezidegiala. ,Exista
jucatori care analizediz diferite oportuniti, mai ales prin prisma costului pe mp, pentiuec extrem de
important Tn preul final”. In principiu piata nu acorda prea multganse nici dezvodrilor industriale, ce vor
ramane la stilul ,built to suit”, respectivele tereniiinregistrand cel mai slab nivel al cererii.

Ofertele de terenuri existente in zona sunt teieswsuprafete sub 1000 mp, in general avand o engeli300

mp si pretabile fie pentru dezvoltari rezidentigdespondere) fie pentru comerciale sau mixte.
Preturile de oferta sunt intre 300-700 eur/mp incfie de suprafata, localizare, acces si deschidere
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Terenul analizat se afla in zona M3b-U.T.R. M3lubzona mixta situata in teritorii destructurate sagurs
deconstituire in care autorizarea constructiilde gosibila numai in baza unplian urbanistic special elaborat
pentru acest teritoriu.

Din punct de vedere al zonei aceasta este SUBZONKTI SITUATA IN AFARA LIMITELOR ZONEI
PROTEJATE, avand regim de construire continuu $seodtinuusi Tnaltimi maxime de P+4 niveluri

>

>
>
>

\ A%

YVVV V VVV

In aceste zone exista urmatoarele conditionari:

M2a+ M3a + M2b + M3b - cu uritoarele condioniri pentru subzona miktdin lungul principalelor
artere de circulie si pentru zona de extindere:

in cazul construdlor publice dispuse izolat, terenul minim este @0 mp, cu un front la stradie
minim 30.00 metri;

pentru celelalte categorii de fuimi, se recomaridlotizarea terenului in parcele avand minim 500 mp
si un front la stradl de minim 12.00 metri, Tn cazul constiilor Tnsiruite dintre dod calcane lateralg

de minim 18.00 metri in cazul consttiilor cuplate la un calcan lateral sau independentéungie de
necesiti vor putea fi concesionate sau cuirgie una sau mai multe parcele adiacente;

n cazul parcelarului existent supnafanining a parcelei construibile este de 300 mp.

M2a+ M3a + M2b + M3b - Tn cazul &tilor cu fronturi continue dispuse pe aliniamertjle clidiri
care nu sunt servicii sau echipamente publice ggam®az pe aliniament; se pot accepta retrageri de
minim 5.00 metri numai cu condi ca cldirile adiacente &fie retrase f@ de limitele laterale ale
parcelelorsi sa prezinte fgade laterale; in cazul Tn carexditile de pe parcelele adiacente prezint
calcane este obligatorie alipirea la acestea; -#M#8a + M2b + M3b - Tn cazul sizilor cu fronturi
continue sau discontinue retrasg fde aliniament se va respecta o retragere de nsirithmetri.
Balcoanele sau bow-windowurile pot depasi cum Mg80 m. alinierea spre strada

Cornisele pot iesi din alinierea strazii cu max.0ldin largimea strazii si fara a depasi 1,20 m.
Amplasarea de garaje si functiuni tehnice in s@nt@ste permisa pe intreaga suprafata a parcelai pa
la limita propusa pentru domeniul public cu coraddsigurarii suprafetelor obligatorii

M3a + M3b - POT maxim = 60%, cu posibilitatea acoperestului curtii in proportie de 75% cu
cladiri cu maxim 2 niveluri (8 m.) pentru activitabmerciale, sali de spectacole, etc.

M3a+M3b - CUT maxim = 2.5 mp. ADC / mp. teren

in cazul existegei accentelor peste 50 m CUT maxim se va justffita P.U.Z.;

pentru fungunile publice se vor respecta normele specifieetema beneficiarului.

Concluzii privind riscurile proprietatii:

- dezechilibru in favoarea ofertei;

- riscul de exista anumite probleme la iesirea dufivimiune, precum si a unor litigii privind
impartirea si lotizarea proprietatii —intreg laifesa din indiviziune.

- trendul pietei imobiliare este nefavorabil sub &fecrizei economice si face posibil ca
valoarea sa nu fie mentenabila multa vreme;

- piata este o ,pid@ta cumpratorului” incepand cu ultima parte a anului 2008;

- piata este putin activa datoritaiderii nunirului tranzagilor pe segmentul imobiliar;

- previziunile prewd accentuarea contifiti trendului descendent a evgiei prgurilor pe piaa
mertionat.

- puterea de cumipare mare necesapentru potetialii cumparatori/investitori;

- mentinerea conditiilor actuale de finantare (saiarciasprirea lor) care ar putea duce la
diminuarea cererii solvabile si implicit la dimimea numarului potentialilor cumparatori;

- hecesitatea expunerii un timp mai indelungat p¢igi efectuarea unei prezént speciale
care 4 se adreseze exclusiv potiafilor cumpiratori, astfel incat & existe un ,marketing
adecvat”, in Ttelesul ,valorii de pig”;

- pentru proprietatea imobiliarevaluata exista riscul dat de evolutiaggiémobiliare din ultima
pericad si anume siéderea nurdrului tranzagilor pe segmentul imobiliar si continuarea
trendului de evolutie in scadere a preturilor piegatilor imobiliare de tip terenuri.
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5. ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

Ceamai buna utilizare (CMBU)

Conceptul decea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatiectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de porsiina genera ipotezele de lucru necesare aplitatibdelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietatii care este fizic posibila,
justificata adecvat, permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactédutelor de piata asupra proprietatii analizate. BxMse
bazeaza pe datele colectate si analizate penfroaeet valorii proprietatii prin analizarea fez#htii legata,
respectiv, de estimarea profitului potential geheda proprietate, de investitii, stabilitatea oaiipa
managementului, precum si de cresterea potentizdioai.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobditiebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic sijustificata

» fezabila financiar

* maxim productiva
Tipul de utilizare reprezinta elementul esentiakstimarea valorii proprietatii, iar valoarea teden trebuie
considerata din acest punct de vedere, obiectiailluatorului constand in gasirea utilizarii carexindzeaza
valoarea proprietatii.

Analiza CMBU pentru terenul cafiind liber:

Cea mai buna utilizare a terenului ca fiind libebuie luata in considerare in raport cu utilizesaaxistenta si
cu toate utilizarile lui potentiale.

Posibilitatea indepartarii constructiilor existestébliniaza conceptul celei mai bune utilizari eteilui ca fiind
liber, chiar si atunci cand exista constructii pelderen.

Cea mai buna utilizare a unei parcele de terendeste pastra terenul in scopuri investitionalecadérenul sa
ramana liber sau sa fie utilizat pentru o utilizemtermediara pana cand cererea justifica ridicdese@onstructii.
Acest lucru se intampla adesea atunci cand apgreaerea externa a pietei (ex. atunci cand pratailiara

este supraaglomerata, costurile financiare foage impiedica constructia).

Testul permisibilitatii legale aterenului cafiind liber.

In acest caz trebuie sa se determine care utiimat permise legal.

Restrictiile private de zonare, normele de consfruieglementarile de utilizare, precum si regletaegle

asupra mediului inconjurator.

Trebuie sa se tina cont daca exista o probabiliezenabila ca documentatiile de urbanism sa seificed
pentru ca cea mai buna utilizare a proprietatieseealizeze.

Investigand probabilitatea rezonabila a modificdocumentatiilor de urbanism, evaluatorul trebsgetina
seama de tendintele din aria pietei, de planuledwaltare al comunitatii.

Utilizarile care nu sunt compatibile cu utilizariexistente ale terenului din zona si utilizarilenjpa care
cererile de modificare a documentatiilor de urbanéu fost respinse in trecut, nu sunt luate in ickemare ca
locuinte pentru o utilizare potentiala.

Avand in vedere faptul ca nu cunoaste exact delimitarea si forma terenului ca parte indiviza a unui lot intreg

aflat in coprorietate, s-a facut o analiza pentru terenul in totalitatea Iui de 17929.29 mp. Astfel pentru terenul
analizat, tinand cont de reglementarile urbanistice ale zonei, de utilizarea prezenta ((teren in mare parte
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liber, s partial ocupat de constructii de tipul garajelor si atelierelro), dar s de restrictiile zonei, putem
considera 2 utilizari probabile ca fiind permisibile din punct de vedere legal si anume: utilizarea terenului
pentru dezvoltare rezidentiala si pentru dezvoltare ca proprietate destinata serviciilor, sau proprietate mixta
(rezidentiala, servicii).

Testul pentru posibilitatea fizica a terenului cafiind liber

Acesta analizeaza caracteristicile fizice ale asgfgentului care pot afecta cea mai buna utilizarga.
Marimea, forma, solul, accesibilitatea terenuluiadyl de risc in eventualitatea producerii unor etz
naturale precum inundatiile si cutremurele afeceatdlizarile pe care le poate avea un teren. tdtéa unei
parcele de teren poate de asemenea depinde dditeidh si marimea ei. Capacitatea si disponititia
utilitatilor publice sunt de asemenea factori intpofi.

Cele doua utilizari posibile legal (rezidentiala s servicii) coroborate cu analiza caracteristicilor fizice ale
amplasamentului, conduc la concluzia ca este posihil fizic ca terenul sa fie dezvoltat fie rezidential fie mixt.

Testul fezabilitatii financiare a terenului cafiind liber

Numai acele utilizari care indeplinesc primele dauierii sunt analizate mai departe. Cat timp iizaire
potentiala are valoare in comparatie cu costuiilei gespecta primele doua criterii, utilizareaeef#zabila
financiar.

Daca utilizarile fizic posibile si permise legaloduc venit, analiza fezabilitatii financiare se e@ncentra
adesea pe a determina care dintre utilizarile piadeneste probabil sa produca un venit (sau prefial sau
mai mare decat suma necesara pentru acoperiretuielilel de exploatare, a obligatiilor financias
amortizarii investitiei.

Daca utilizarile nu produc venit, analiza va detearcare dintre ele poate crea o valoare sau pzate duce la
obtinerea de profit egal sau mai mare decat surt@saea pentru constructie si vanzare a propiiefatalize
ale cererii si ofertei si localizarii sunt necespeatru identificarea acelor utilizari care susdbile din punct
de vedere financiar si pentru identificare acefdizari care este maxim productiva.

Orice depreciere externa legata de o utilizareipadrebuie inclusa in testul fezabilitatii finaiare.

Din analiza pietel (oferta, cererea, capacitatea de absorbtie, si analiza veniturilor s cheltuielilor) rezulta ca o
dezvoltare mixta (rezidentiala) poate fi o solutie pentru acest caz, insa aceasta depinde foarte mult de proiectul
si deciziile autoritatilor privind posibilitatile de dezvoltare.

Avand in vedere caracterul zonei, caracteristicile terenului (suprafata, forma s intinderea cu deschiderile la
doua strazi ce reprezinta zone oarecum distincte) e posibil sa existe mai multe proiecte pentru fiecare lot in
partein functie de repartizarea la iesirea din indiviziune ,cu preponderenta spre o dezvoltare rezidentiala.

Testul productivatii maxime aterenului ca fiind liber

Acesta se aplica utilizarilor care au trecut dielalte trei teste anterioare. Analiza aditioreafartelor de piata
ale cererii si ofertei poate ajuta in procesul kiteiare.

Testul de adreseaza nu numai valorii create irauwntiizarii m axim productive, ci si a costurilanecesare
obtinerii valorii, daca acestea exista, ca de exempntru demolarea si indepartarea constructidosturilor

de remediere a problemelor de mediu si de modédiegplaniui de urbanism.

Dintre utilizarile financiar fezabile, cea mai buntlizare este utilizarea care produce cea maenvatoare
reziduala a terenului, in concordanta cu riscubptat de piata si cu rata rentabilitatii pretingapéhta pentru
aceasta.

Cea mai buna utilizare potentiala a terenului edi obicei utilizarea pe termen lung, care arureda se
mentina pe amplasament pe toata durata vietii nermaonstructiilor.

Durata de viata normala depinde de tipul cladifilde calitatea constructiei si de alti factori. ¥lud e

beneficii (venitul si amenajarile) produse de caomgti reflecta un program de utilizare a terenuhimne

intocmit si de obicei foarte concret.

Productivitatea maxima a terenului in opinia noastra se poate obtine pentru o dezvoltare rezidentiala, avand in
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vedere caracterul zonei.

Analiza CMBU pentru terenul construit:

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tifmurde proprietati existente in zona si care umsartendintele
de dezvoltare urbana, proprietatea de evaluattaf@dizata pentru cea mai buna utilizare in ippt@ezvoltarii

terenului ca proprietate imobiliara de dezvoltapehdindustrial/logistic si rezidential care ar puteespecta
criteriile CMBU:

» Permisibilitate legala : analiza dezvoltarii rezitiale si analiza in ipoteza obtinerii unui plamamistic
zonal aprobat, implicand costurile necesare si d@ma constructiilor existente in prezent;

» Fizic posibila : vecinatatile, caracteristicilerinseci ale terenului (deschidere, acces, formiditatit
etc.), functionalitate ;

» Fezabila financiar si maxima productiva : pe bazdeldr prezentate in analiza pietei, veniturile
potentiale rezultate din vanzarea proprietati flesi tendinta de dezvoltare a zonei, conduc ¢éansa
ca utilizarea rezidentiala conduce la maximizameditplui obtinut din teren.

In aceste conditii, in opinia evaluatorului, suespectate toate conditiile impuse in definitia @ptalui de cea
mai buna utilizare si evaluarea proprietatii ini@ataterenului liber pentruutilizar e rezidentiala.

Analiza CMBU pentru terenul cafiind construit

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind doni¢a este caracteristica utilizarii care trebsigfie realizata
pe o proprietate prin prisma constructiilor exiggesi a celor ideale descrise in concluzia anatimtbu a
terenului ca fiind liber.

Concluziile rezultate coincid cu cele de la anatdBU pentru terenul ca fiind liber.

Date privind modul derealizareaevaluarii

Avand in vedere faptul ca nu se cunoaste delindtasecta, lipsa informatiilor privind o posibilazdeltare,
forma si localizarea in cadrul parcelei a coteiivime analizate singura abordare pretabila estenaiza
comparativa a unor parcele de teren situate in mes@ectiva destinate unei dezvoltari rezidentiale.

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piata.

Abordarea prin piata se bazeég®e analiza comparativa proprieitii de evaluat cu proprigfi similare care au
fost vandute, luand Tn considerare elementele aepaagie si efectuand cor@t pentru diferentele dintre
acestea.

Abordarea prin piata

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza pomparatie directa. Informatiile privind vanzaremparabile
sunt corectate pentru a reflecta diferentele ifigeare proprietate comparabila si proprietateaedaluat.

Elementele de comparatie includ: drepturile de pebgte transmise, conditile de finantare, coiiditde

vanzare, conditile de piata, localizarea, cardstieile fizice, caracteristicile economice, utdiza si
componentele non-imobilare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in aaafiietei si utilizeaza analiza comparativa: estiaavalorii

de piata se face prin analizarea pietei, pentrash groprietati similare, iar aceste proprietaéinfou care se
cunosc valorile de tranzactie, se vor compara oprf@tatea care trebuie evaluata. Premiza majonatadei

este aceea ca valoarea de piata a unei propiigiaiiliare este in relatie directa cu preturile upooprietati

competitive si comparabile. Analiza comparativabsgeaza pe asemanarile si diferentele intre piafiris

tranzactii, care influenteaza valoarea.

Este 0 metoda globala care aplica informatiile sell@rmarind raportul cerere-oferta pe piata imadtalli

reflectate in mass-media sau alte surse de infen®e bazeaza pe valoarea unitara rezultata ditelefeu

proprietati similare efectuate in aceeasi zona.
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Valorile selectate in urma ofertelor de pe piat@lizate prin prisma limitelor mentionate, suntemtate cu o
serie de factori care sa reflecte o valoare de@isimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatfoloseste
informatii privind piata imobiliara, informatii obtute in urma investigatiilor facute in teren, de dgentii
imobiliare si din publicatii de specialitate.

Evaluarea terenului se face in ipoteza ca este Ewand o suprafata de 1/5 din totalul de 1792tmaqteren in
cota indiviza), respectiv 3585.858

Pentru comparatie s-au gasit proprietati, repitenehterenuri situate in vecinatate, care au éaglise pe
piata in ultima perioada de timp, sau se afla its cle tranzactionare.

Criteri 5i elemente de comparage: Teren de evaluat Terenuri de comparage
Nr crt. A B C D
0 Tipul comparabilei okeria oferia oleria okeria
1|Drepruri de proprigiaie ransmise; fara restricli fara resiricli fara restricli fara restricli fara restricli
feren exclusiv feren exclusiv feren exclusiv feren exdusiv

2| Restricli legale feren in coia indiviza proprietaie proprietaie proprietaie propriigie
3| Condili de finaniare cash, iniegral similare similare similare similare
4|Condi de vanzare la piata similare gimilare similare normale

5| Condilile pietel. prezent similare similare similare similare

Localizare: Bd.Lacul Tei, nr. G3A Tei, s, Sofuzului Lacul Tei, Stefan cel Lacul Tei, Grigore | Lacul Tei, Zambilslor

] Iare, Sfania Treime Moz, Gh. Serban

7 | Caracierisici fizice

Suprafaia (mp): 3585,858 627 336 36 400
Forma, raport front/ adancime: nu 52 cunosc drepiunghiular reguiata drepiunghiular drepiunghiular
Front siradal - aprox : NuU S& CUNosC 20m 10m 10 la 2 strazi 20m
Topograie. plan plan plan plan plan
Utiiad { en el / apa / canalizare / pe feren la limia pe feren pe feren la limiia
5|gaz metan / termoficare / alie)
Zonare: M3b-U.T.R. M3b - subzona mixia siuaia rezidendala L 2a - rezidendala, L 23 - rezdendal L1a - rezidendal L1a -
in terion destruciuraie sau in curs locuinig individuale §i | locuinig individuale gi | locuinig individuale gi | locuinig individuale gi
deconsSuire in care aulorizarea colecive mici realizaie | coleciive mici realizaie |coleclive mici, cu maxim|  colecive mid, cu

congirucior este posibia numaiin baza | pe bazaunor lofzdn | pe baza unor loizdn | P+2 niveluri, stuaizin | maxim P+2 niveluri,
unui plan urbanizic special elaborat | urbane anierioare cu P | urbane anierioare cu P| afara zonei projaie, | siuate in afara zonei
peniru acest irioniu - P+2 niveluri - P42 niveluri pe parcelari proiejaie, pe parcelari
fradiionale/speniane | tradilonale/sponiane

g9

10|Cea ma buna ulizarg: rezidendala similara simiara similara gimilara
Pret fofal (EURC) 450.000 130.000 173.800 240.000
Pret/ mp (EURQ) 718 387 560 500
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Comparabila 1

Vanzare teren Lacul

| Tei 627mp, 450 000 negociabil! .
; W : e Date proprietar 25,5
y I, N
HLiks
450.000 EUR 7T EUR/mp Pret negociabil - Comision de la cumparator 0% ADINA REDES
Proprietar [ share
Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 627 mp Front stradal: 20 m 151

= Contacteaza prin telefon
[l Prezentare Imaaini Pozitionare pe hartd Informatii credite 0722600332 l{ .

) Nuuita 84 spui cd ai vazut anuntul XVO003USQ pe
imobiliare.re

[ Contacteazd prin email

Numele tau: |

|
Telefonul tau: | |
|

Email-ul tau; |

Mesajul tau: | Va rog sa ma contactati, sunt
interesat de aceasta proprietate.

1-4dind

[ Trimite-mio copie & mesajulul

Caracteristici

» Suprafata teren: 627 mp » Tip teren: constructi
v Front stradal: 20m v Clasificare teren: intravilan qf Alerta reducere pret -
v Nr. fronturi: — + Constructie pe teren: Mu
. . & Trimite unui pristen -
v Latime drum acces: == v Suprafata construita: ==
v inclinatie teren — @ Raporteaza oferta incorectd v
v MNr. fronturi: - v Constructie pe teren: Mu
2t i @ Trimite unui prieten A 4
v Latime drum acces: — v Suprafata construita: —
» inclinatie teren: — @ Raportears oferta incorectd L 4
= Tipareste
Specificatji [Z] Modificat la: 11/01/2013 % Salveazi anunt
Utilitati
Ai ointrebare? m
r Apa L
+ Canalizare ] o P )
Ultimele intrebari si raspunsuri
v Gaz
v Curent a-8 dori sa schimb garsonera cu apartament 2
camere cam cit Fii primul care rdspunde ...
Alte detalii zond Am de vanzare casa in Cobadin (baie, termopan,

usi noi) si Fii primul care rdspunde ...
v Amenajare strazi: asfaltate
v Mijloace de transport
¥ lluminat stradal

Buna ziua. Ma numesc Patricia si am o casa de Fii
primul care rdspunde ...

caut apartament cu 3 camere craiova intre 20 si
30 mi euro Fii primul care rdspunde ...

Alte informatji
buna ziua vreau =a stiu i eu daca pot sa-mi
+ Alte detalii: Terenul este amplasat pe o strada linistita, doar cu case. Zona este centrala si foarte cumpar un Fii primul care raspunde ...
aproape de Parcul Circului.
Dimensiunea mare a terenului si mai ales deschiderea acestuia catre strada este ideala pentru Vezi toate intrebarile si rdspunsurile date

acomodarea oricarui tip de proiect.

Gag, electricitate, apa curenta, canalizare Scrie intrebarea ta aici pentru a primi cele mai bune -
Pretul este negociabil! rdspunsuri

@ hitp/fwww.imobiliare.rofanunt2/0003US0Q
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http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constiubticuresti/lacul-tei/teren-constructii-de-vanza¢§¢0003USQ

Comparabila 2

Vanzare teren Lacul tei - Stefan Cel Mare

Bu i, Se.

Date agentie/agent
130.000 EUR 386 EUR/mp - Comision: negociabil

Fashars

REFINDER ELITE

o ™
www.imobiliare rofelite ELITE 187
Tip teren: intravilan constructii Suprafata teren: 336 mp Front stradal: 10 m

l{ i
=] Prezentare Imagini Pozitionare pe harta Infarmatii credite Cristian Caldararu

Director Vanzari

Bucuresti, Str Sighiscara nr4,

sectar 2 (zona Vatra

W

’ \é"? %

Luminoasa)
i g G.'EQ Contacteaza prin telefon
3 \ 0726.856.585 / 0752 607.194
1 0760.846 982
\ \ 0212500770
e\ 0311009012 (fax)

Nu uita =3 spui agentisi cd ai vazut oferta
X54H1300J pe imobiliare.ro

(9 Contacteaza prin email

Numele tau: | |
Detalii Teleforul tau: | |
Vanzare teren Lacul Tei 3€° Stefan Cel Mare . Imobilul este compus din suprafata de teren 336mp | Email-ul tau: | |
deschidere 10ml . Pe teren se poate realiza o constructie cu regimul de inaltime 5+F+2 | in baza unui Mesajul tiu: | Varog sa ma contactati, sunt
certificate de urbanism .Pe teren exista o constructie demolabila cu suprafata desfasurata 105mp.Pret interesat de aceasta proprietate.
4€7130.000euro
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Caracteristici

» Suprafata teren:

+ Front stradal:

» Mr. fronturi:

v Latime drum acces:
v inclinatie teren:

Specificatii
Utilitat
¥ Apa
+ Canalizare
v Gaz
v Curent
Alte detalii zona
v Amenajare strazi: asfaltate

¥ Mijloace de transport
+ lluminat stradal

Alte informatii

b Alte detalii: Vanzare teren Lacul Tei 3€° Stefan Cel Mare . Imobilul este compus din suprafata de teren
336mp , deschidere 10ml . Pe teren se poate realiza o constructie cu regimul de inalime S+P+2 | in
baza unui cerificate de urbanism .Pe teren exista o constructie demolabila cu suprafata desfasurata

336 mp
10m

108mp.Pret 2€°130.000euro

Bucuresti, Sector 2, zona Lacul Tei

130.000 EUR 386 EUR/MP - Comision: negociabil

Tip teren: intravilan constructi

Prezentare Imaaini

ap {and) oof

Detalii

b

b

b

b

Tip teren:

Clasificare teren:
Constructie pe teren:
Suprafata construita:

|5 Modificat la: 06/01/2013

[~ Trimite-mi o copie @ mesajului

constructii

intravilan
Nu

Tipareste

* T © 8 4

Alerta reducere pret v
Trimite unui prieten -

Raporteara oferta incorecta v

Salveaza anunt

Ai ointrebare? m
19

Ultimele intrebdri si raspunsuri

a-5 dori sa schimb garsonera cu apartament 2
camere cam cit Fii primul care rdspunde ...

Am de vanzare casa in Cobadin (baie, termopan,
usi noi} si Fii primul care rdspunde ...

Buna ziua. Ma numesc Patricia siam o casa de Fii
primul care raspunde ...

caut apartament cu 3 camere craiova intre 20 si

30 mi euro Fii primul care rdspunde ...

buna ziua vreau sa stiu si eu daca pot sa-mi
cumpar un Fii primul care rdspunde ...

Wamibnate intrahdris si rdonne s date

Suprafata teren: 336 mp Front stradal: 10 m

Potitionare pe harta Informatii credite

Date agentie/agent

REFINDER ELITE
i
www.imobiliare rofelite ELITE

Cristian Caldararu
Director Vanzari
Bucuresti, Str. Sighisoaranr 4,

Luminoasa)

sector 2 (zona Vatra

Contacteaza prin telefon
click pentru a vizualiza numerele de telefon

Vanzare teren Lacul Tei &€ Stefan Cel Mare . Imobilul este compus din suprafata de teren 336mp
deschidere 10ml . Pe teren se poate realiza o constructie cu regimul de inaltime S+P+2 | in baza unui
erificate de ! i : tere

strictie de hila cil suncs asfasirata 105mo Pret

Humele tau:
Telefonul tau:
Email-ul tau:

Mesajul tiu:

@ MNuuita 58 spui agentiei cd ai vizut oferta
X54H1300. ps imobiliare.ro

7 Contacteaza prin email

Va rog sa ma contactati sunt
interesat de aceasta propristate.

I Trimite-mi o copie a mesajului
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n,

[P
ELITE

http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constiilbucuresti/lacul-tei/teren-constructii-de-vanzare

X54H1300J7lista=12788197

Comparabila 3

TEREN TEI 2 DESCHIDERI
Bucuresfi, Sector 2, zona Tei
Grigore Moisil

173.800 EUR 550 EURImp Pret negociabil - Comision de la cumparater 0%

Tip teren: intravilan constructii  Suprafatd teren: 316 mp  Frontstradal 18 m | Constructie pe teren

E Prezentare Imagini Pozitionare pe hartd

Informatii credite

Caracteristici

v Suprafatd teren: 316 mp v Tipteren: constructii
+ Front stradal: 10m v Clasificare teren: intravilan
v Nr. fronturi: — » Consiruciie pe teren Da

» Latime drum acces: - » Suprafata construit; =

24

Date proprietar

MARASESCU CATALIN
Proprietar

Contacteaza prin telefon
0722605509
0722424142

Mu uita 54 spui cd ai vazut anunful XVO0O3UCC
pe imobiliare.ro

&7 Contacteazd prin email

Numele tau;

Telefonul tau:

[ ]
[ ]

T
Mesajul tdu. | Va rog sa ma contactati, sunt
interesat de aceasta proprietate.
[ Trimite-mi o copis a mesajului
@ Alerta recucere pret -
@8 Trimite unui prieten -
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» Front stradal:

v M. fronturi:

v Latime drum acces:
» inclinatie teren:

Specificaii

Alte informatii

» Alle detalii: IDEAL CONSTRUCTII COMERCIAL-REZIDENTIAL-P+3

TOATE FACILITATILE

PE TEREN SE AFLA O CONSTRUCTIE DEMOLABILA
DESCHIDERE LA 2 STRAZI-GRIGORE MOISIL 81 GHEORGHE SERBAN DE 10 M FIECARE.

& hitp.fwww.imobiliare.rofanuntXVo003UCC

Date proprietar

MARASESCU CATALIN
Proprietar

Contacteaza prin telefon

0722605509
0722424142

» Constructie pe teren:
» Suprafata construita:

|F] Modificat la: 09/01/2013

Contacteazd prin email

< Alenta reducere pret -
& Trimite unui prieten -
@ Raporears oferta incorecty v
& Tipareste

# Salveaza anunt

Ai ointrebare? m

Ultimele intrebéri si raspunsuri
f F —-I': a-s dori sa schimb garsonera cu apartament 2
U\ camere cam cit Fii primul care raspunde ..

‘f‘* Am de vanzare casa in Cobadin (baie, termapan,

r 4" usi noi} si Fii primul care raspunde ...

U; :“ Buna ziua, Ma numesc Patricia si am o casa de Fii
" primul care rdspunde

ﬁ caut apartement cu 3 camere craiova intre 20 si
" " 30mieurs Fi primul care réspunde ...

m buna ziua vreau sa stiu sieu daca pot sa-mi
"\ cumpar un Fii primul care raspunde ..

Vezi toate intrebarile si réspunsurile date

|Scrie intrebarea ta aici pentru a primi cele mai bune  »
réspunsuri

http://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constiubucuresti/tei/teren-constructii-de-vanzare-

XV0003UCC?lista=12788197
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Comparabila 4

Bld. LACUL TEI, str. ZAMBILELOR ,vanzare teren
zona de vile

Adauogat: 09:21, 8 [anuarie 2013, Numar anunt: 2164713

¥ Bucuresti - Sectorul 2

=
Cu wn cadou
) de la Titi Aur
!
Oferit de: Suprafata; Extravilan / intravilan:
Agentie 400 m2 Intravilan
Bld. LACUL TEI, str. ZAMBILELOR ,zona de vile { constructii noi ) din apropierea
Parculii ﬁrii i . Parcului Studentesc. Ramur Tei i Kaufland vanzare teren in
Bld. LACUL TEL, str. ZAMBILELOR ,zona de vile ( constructii noi ) din apropierea
Parcului Circului , Parcului Studentesc, Ramuri Tei si Kaufland vanzare teren in
suprafata de 400 mp.( 20 x 20 ) cu deschidere stradala de 20 m. , toate
facilitatile . Pretul afisat este negociabil direct cu proprietarul .
adou
& Aur

26

e

I
biP

Salvesza

600 €

Hegocisbil

() Dascalu
b5

f

\ Anunturile utilizatarului

Contacteaza-ma:

Telefon
\' 074 598 9303

Locul de intalnire: §

Bucuresti - Sectorul 2,:Lacul
. Tei .

(] Q Vezi pe harta s
gynss L Retrag,

Tesn

7 .
Tipareste Modifica Fluturas Raporteaza
Negociabil

{"*\ Dascalu

]
ps

f \ Anunturile utilizatorului
Contacteaza-ma:

Telefan
k 074 598 930 3

-

Locul de intalnire: &

Bucuresti - Sectorul 2, Lacul
- Tei .

. A
tass () ? Vezi pe harta S
e

: N

Tipareste Modifica Fluturas Raporteaza
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http://mercador.ro/oferta/bld-lacul-tei-str-zamhilevanzare-teren-zona-de-vile-ID958J.html

Grila de comparatii aferenta este atasata mai jos:
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Bd.Lacul Tei, nr. 684

Lacul Tei, Stefan cel Lacul Tei, Grigore Maisil, Gh

Tei, str. Soltuzului Lacul Tei, Zambilelor

Identificare Mare, Sfanta Treime Serban
data prezent similare similare similare similare
Suprafata [mp] 3585,858 627 336 316 400

PRET VANZARE EUR

TIP COMPARABILA

Tip comparabila
Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala pentru tipul comparabilei
Pret de vanzare corectat

450.000 130.000 173.800 240.000

DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise

Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru Drepturi de proprietate
Pret corectat (EUR/mp)

RESTRICTII LEGALE

Restrictii legale

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru Restrictii legale
Pret corectat (EUR/mp)

COMDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru finantare
Pret corectat (EUR/mp})

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE

Conditii de finantare

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru finantare
Pret corectat (EUR/mp})

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru conditii de vanzare
Pret corectat (EUR/mp)

CONDITII DE PIATA

Conditii ale pietei

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru conditji ale pietei
Pret corectat (EUR/mp)

LOCALIZARE

Localizare

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru localizare
Pret corectat (EUR/mp})

CARACTERISTICI FIZICE

Marime { dimensiune} si forma

Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru forma si dimensiuni

Front stradal - deschidere la fatada
Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru front stradal

Topografie
Corectia unitara sau procentuala
Corectje totala pentru topografie ( planeitate}

Pret corectat (EUR/mp)

UTILITATI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan /
termoficare / alte)

Corectie unitara sau procentuala

Corectje totala pentru utilitati disponibile
Pret corectat (EUR/mp})

ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa
Corectie unitara sau procentuala
Corectje totala pentru zonare

Pret corectat (EUR/mp})

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buné utilizare

Corectie unitara sau procentuala

Corectje totala pentru Cea mai buna utilizare
Pret corectat

Corectie totald netd

(absolut)
(procentual)

€ 273,80 € 147,30 € 196,00 € 207,80

Corectje totala bruta

(absolut)

Suprafata

Opinie / mp

Curs valutar

43351

Data evaluarii

17.ian13
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Explicarea corectiilor

e -pentru negociere s-a aplicat un procent de -1I8boat prin faptul ca pretul ofertelor de pe piatte
negociabil, reprezentand negocierea normala imtreanzator si un cumparator specifica pietei irutaz
unei tranzactii in conditii normale (de 15-20%) parterenuri. Aceasta s-a observat atat din digeuti
directe cu proprietarii/agentii imobiliari, catdin informatiile publice existente pe piata.

» Larestrictii legale, avand in vedere ca terenté escota indiviza dintr-un intreg, s-a incercatraarea
din piata a procentului de corectie a unor tereware reprezinta o cota intreaga fata de terenuri
reprezentand cote indivize. Din analiza de piatdizate pe terenuri situate in zone diferite (indtie
de proprietatile comparabile disponibile pe pidtde ex. Bucuresti, Ploiesti sau mai reprezentditiv
punct de vedere al caracteristicilor a fost unrtéoealizat in Moeciu reprezentand o cota indivaziest
analizat prin comparatie cu terenuri localizatadeeasi zona). Din aceasta analiza a rezultatogept
de corectie de cca. 40 % a terenurilor propriette intregi fata de terenurile in cota indiviza.

e Cheltuieli imediat dupa cumparare: proprietatiiesBC au fost corectate pozitiv cu 5% pentru
demolarea constructiilor existente.

» Referitor la localizare au fost corectate compdetdiA, B si C cu 10% pentru localizare inferioara.

» Din punct de vedere al suprafetei s-au corectaathetpate comparabilele cu -20% avand in vedere ca
terenurile cu suprafete mai mici au preturi unitewad mari decat cele cu suprafete mari.

» Pentru zonare s-au corectat comparabilele cu -1&#dain vedere ca terenul analizat se afla intr-o
Zoha cu anumite restrictii de construire in carto@zarea constructiilor este posibila numai indaz
unui plan urbanistic special elaborat.

* Pentru CMBU nu au fost necesare corectii.

In urma analizelor efectuate se observa ca prepeatde la comparabila D seamana cel mai mult cu
proprietatea evaluata, avand si cele mai putineatibbrute.

Rezulta o valoare unitara @8Eur/mp teren.
Abordareaprin piata: 745.860 EUR (3.233.378 |ei)

Reconcilierea valorilor. Opinia evaluator ului.

In urma aplicarii abordarilor in evaluare prezeatatraport, au fost obtinute urmatoarele valori :
Abordareaprin piata: 745.860 EUR (3.233.378 e
Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

1. Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii

2. Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajilst efectuate pentru fiecare proprietate
comparabila analizata

3. Cantitateainformatiilor

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicamegtodelor de evaluare, relevanta acestora sinrdtite de
piata care au stat la baza aplicarii lor si pe He parte, scopul evaluarii si caracteristicile gietatii
imobiliare, valoarea estimata pentru proprietateaiscutie va trebui sa tina seama de valoaredtagatin
urmaabordarii prin piata.

Astfel
Valoare de piata = 745.860 EUR (3.233.378 lei)

la cursul valutar de 4,3351 RON/EUR, valabil pentatia de referia a evaldrii 17.01.2013. Valoarea de piata
nu conine T.V.A. si este valabila doar in conditiile pptezele exprimate in cadrul raportului de evaluare
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Fotografii ale proprietatii
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