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HOTARARE A nr. 98 din 28.11.2017
privind modificarea si completarea Hotaririi Consiliului Local nr. 42 din 06.06.2017

Consiliul Local al oragului Chitila, judetul Ilfov, intrunit in sedinta publica,
Avind in vedere :

- expunerea de motive a Primarului orasului Chitila la proiectul de hotérare privind
modificarea si completarea Hotararii Consiliului Local nr. 42 din 06.06.2017;

- rapoartele de evaluare a terenului nr. 32a si 032/05.1017 intocmite de Mihai Andrei
Petrisor, evaluator autorizat EPI, membru titular ANEVAR 15206.

- raportul de specialitate al Directiei Administrativ privind necesitatea modificarii si
completarii Hotérarii Consiliului Local nr. 42 din 06.06.2017;

- avizul comisiei pentru programe de dezvoltare economico-sociala, buget, finante,
administratia domeniului public si privat al orasului, agriculturd, gospodérie oraseneasci,
protectia mediului, servicii si comert la proiectul de hotarare;

- art. 863, lit. a din Codul Civil;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea 273/2006 privind finantele publice locale;

- dispozitiile Legii 24/2000 privind normele de tehnici legislativd pentru elaborarea
actelor normative;

- prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizitionala in administratia
publica locala;

- prevederile Legii nr. 554/2001, privind contenciosul administrative, cu modificarile
si completérile ulterioare;

-art. 36, alin. 1, alin. 2, lit. ¢, art. 63, alin. 5, lit. d si art. 120, alin. 1 din Legea
215/2001 privind administratia publica locali, cu modificarile si completarile ulterioare;

-art. 858, art. 863, lit. a, art. 1650, alin. 1, art. 1666 si 1657 din Legea nr. 287/2009
privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

in temeiul art. 45, alin. 1 din Legea 215/2001, privind administratia publici locala,
cu modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art, 1. Art. 1, alin. 1 din Hetardrea Consiliului Local nr. 42 din 06.06.2017 se
modificd si va avea urméatorul continut:



»(1) Se insusesc rapoartele de evaluare privind determinarea valorii de piata a
imobilului situat in orasul Chitila, sos. Banatului, nr. 2, judet Ilfov, fosta cantind NC 121
si a terenului aferent constructiei de bazd in suprafatd de 2302 mp, la valoarea de
601.875,20 € fara TVA si a teren secundar in suprafatdi de 2102 mp, la valoarea de
378.360 € fara TVA. Plata contravalorii imobilului va fi facutd din bugetul local si
achitatd in lei la cursul valutar BNR din data incheierii contractului autentic de vanzare

cumpérare.”

Art. 2, Celelalte prevederi ale Hotararii Consiliului Local nr. 42 din 06.06.2017
ramdn nemodificate.

Art. 3. Prezenta hotardre se aduce la cunostiintd publica prin afisare la sediu si
pe site-ul Primériei Orasului Chitila — www.primariachitila.ro si se transmite catre:

- primarul UAT Chitila, dl. Emilian Oprea;
- Institutia Prefectului Judetului Ilfov.
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CANTINA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

1. SINTEZA EVALUARII

Raportul de evaluare care urmeaza, prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

Raportul a fost elaborat pe baza informatiilor puse la dispozitie de destinatar, fiind
investigate o serie de aspecte legate in principal de dreptul de proprietate asupra
imobilului, de starea tehnicd si conformarea cladirii(lor) si constructiilor, localizarea
amplasamentului in zona. Daca aceste informatii se dovedesc a fi eronate, ne rezervam
dreptul de a modifica prezentul Raport de Evaluare.

Abordarea evaluérii proprietatii este conform prevederilor standardelor de evaluare
ANEVAR SEV 2017 in vigoare la data evaluarii, care sunt aplicabile in toate situatiile in
care evaluatorii sunt solicitati s4 intocmeasca un raport sau sa emita o opinie asupra
valorii unei proprietati.

1.1. Tipul valorii

Tipul valorii este Valoarea de Piata, asa cum este definitd in Standardul Evaluare SEV

2017:
- SEV 100 — Cadru general
- GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Conform standardului, Valoarea de Piata este ,suma estimata pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, infre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent gi fara constrangere.”

Certificam faptul ca nu avem nicio legatura materialista curenta sau anterioara cu
proprietatea evaluata si de aceea consideram ca nu exista niciun conflict de interese in

elaborarea prezentului raport.

1.2. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori:

Abordare Metoda Rezultat total {Euro) Rezultat unitar Total (Euro) | Total (Lei)
. p 210,698 {Constructi) | 115 Euro { mp (constructii) 1003418 | 4.565.149
Cost | Costul de infocuire net (CIN) [==257250 (Teren) 180 Euro / mp (teren) ;




CANTINA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

1.3. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pe de-o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte
caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piata a bunului
evaluat va trebui sa tina seama de rezultatul aplicarii Abordarii prin Cost.

Astfel, Valoarea de Piata a proprietétii imobiliare “Cantina Fabricii de Zahar, teren
aferent si anexe” situata la adresa Soseaua Banatului nr.2, Oras Chitila, Jud. llifov este
la data 25.05.2017 de:

1.003.418 Euro (echivalent 4.565.149 Lei)
la cursul de schimb valutar de 4,5696 lei / 1 Euro valabil la data de 25.05.2017 anuntat de BNR

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum i considerente privind

valoarea sunt:

1. valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

2 valoarea nu contine TVA sau alte taxe asociate unei eventuale tranzactii decat
daca nu se cere altfel;

3. valoarea estimata in este valabili la data evaluarii;

4. evaluarea este o predictie;

5 vyaloarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

6. valoarea este subiectiva;

7 evaluarea este o opinie asupra unei valori.

8 valoarea contine si valoarea terenului si a tuturor partilor comune indivize aferente
proprietatii evaluate

Cu stima,

Mihai — Andrei Petrisor

Evaluator Autorizat EPI
Membru ANEVAR 15206



CANTIMNA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

2. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor detinute, certificam ca atrmatllle
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile
si concluzile noastre personale, fiind nepérlinitoare din punct de vedere profesional.

In plus, mentionam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva In societatea
comerciald care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau
influenta legata de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele intenationale de evaluare la care s-a aliniat §i ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul declara ca a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei
alte persoane, cU exceptia evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport poate fi experlizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu Standardul
Anevar SEV 400 — Verificarea evaluaril.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai jos sugt me[ﬂbrui
titulari ANEVAR, au indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua
al asociatiei i au competenta necesara intocmirii acestui raport.

Cu stima,
Mihai — Andrei Petrisor

Evaluator Autorizat EFI
Membru ANEVAR 15206
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3. PREMISELE EVALUARII

3.1.Ipoteze, ipoteze speciale si conditii limitative

Ipoteze:

1. Eualuaturul nu—si__asumé nici o responsabilitate privind descrierea situatiei
juridice sau a consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ca fitlul
de proprietate este valabil si proprietatea poate fi marketabila;

2. Proprietatea este evaluaté ca fiind libera de orice sarcini — s-a evaluat dreptul
real de proprietate;

3. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza unei posesiuni responsabile si administrari
competente a proprietatii;

4. Informatiile furnizate de catre terti se considera ca fiind autentice dar nu li se
acorda garantii pentru acuratete,

5. Se presupune ca nu exista aspecte ascunse sau neaparente ale proprietatii,
solului sau structurii care sa influenieze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma
nicio responsabilitate pentru asemenea situatii sau pentru obfinerea studiilor
tehnice necesare pentru a le descoperi,

6. Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i
restrictiilor de zonare §i utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
neconformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

7 Evaluatorul considera ca presupunerile luate in considerare la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

8. Pentru estimarea valorii evaluatorul a utilizat numai acele informatii de care
avea cunostinta la momentul evaludrii, existand posibilitatea existentei unor
informatii suplimentare nedisponibile la acea data.

Conditii limitative:

1. Orice proportie din valoarea totala este aplicabila numai in cazul utilizarii
considerate in raport;

2 Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire pe interese fractionate va invalida valoarea finala;

3. Posesia raportului de fata sau a unei copii a acestuia nu da dreptul de
publicare in totalitate sau in parie 2 continutului  sau fara aprobarea
evaluatorului;

Potrivit scopului acestei evaluari, evaluatorul nu este obligat sa acorde asistenta
ulterioara sau sa depuna marturie, in afara cazului in care acest lucru a fost convenit in
prealabil in scris.

3.2, |poteze speciale

O ipoteza speciald este 0 ipoteza care presupune fie date care difera de qa_tem relal_e
existente la data evaluari, fie date care nu ar fi presupuse de cétre un participant tipic
de pe piata intr-0 tranzactie, la data evaluarii.

In prezentul raport beneficiarul a cerut ipoteza speciala conform careia:

- Nu este cazul.



CANTING FABRICI DE £ZAHAR CHITILA

3.3. Obiectul evaluarii

Proprietate:a_ evaluata ests;:r o proprietate imobiliara de tip industrial — fosta cantina a
fostei fabrici de zahar Chi_tita formata din cladiri P-P+1 si teren aferent, aflate pe
amplasamentul actual 21 doua societati comerciale: SC RADACINI SRL si SC UTREC
SA,_Amtmnal amplasamentuiui se adauga un teren liber de constructii situat in imediata
vecinatate, mai precis la intersectia Soseaua Banatului cu Intrarea Banatului, acesta
masurand 2.102 mp.

3.4 Adresa proprietatii
Imobilul evaluat este situat in Soseaua Banatului nr.2, Oras Chitila, Jud. lifov.

3.5. Scopul si utilizarea evaluarii

Scopul evaluarii il reprezinta informarea clientului in vederea achizitionarii
proprietatii(lor) conform comanda.

3.6.Clientul si destinatarul

Clientul prezentului raport de evaluare este Primaria Chitila. Destinatarul / beneficiarul
prezentului raport de evaluare este Primaria Chitila.

3.7. Tipul valorii

Evaluarea are la baza estimarea Valorii de Piata a proprietatii analizate.
Conform Standardelor ANEVAR, definitia Valorii de Piata este:

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

3.8. Data inspectiei

Proprietatea a fost inspectata la exterior si la interior 1a data de 19.05.2017 de catre
evaluator autorizat Mihai — Andrei Petrisor, in prezenta reprezentantilnr pr:::prietarului si
ai beneficiarului.

3.9, Data evaluéril
Conform scopului, data evaluarii este de 25.05.2017.

Ipotezele luate in considerare, informatiile privind nivelul preturilor care stau la baza
efectuarii evaludrii si valorile estimate de catre evaluator sunt cele corespunzatoare lunil

mai 2017.
3.10. Data raportului

Data efectudrii raportului de evaluare este 25.05.2017.



CANTINA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

301, Responsabilitatile evaluatorului

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru valorile si opinile exprimate in
prezentul raport de evaluare decat fata de clientul si destinatarul acestuia.

312 Procedura de evaluare. Surse de informatii.

Etapele si procedurile urmate in efectuarea prezentului raport de evaluare sunt:

1. cercetarea pietei pentru culegerea informatiilor privind tranzactiile / oferte
recente cu proprietati imobiliare similare;

2 verificarea informatiilor pentru corectitudine si obiectivitate;

3 selectarea si adoptarea tehnicilor de evaluare conforme cu scopul evaluarii
si cu tipul proprietatii (componenta si stadiu de executie);

4. analiza si interpretarea rezultatelor obtinute in fundamentarea opiniei
evaluatorului pentru stabilirea valorii finale;

Datele care stau la baza procedurii de evaluare au ca sursa de informatji urméatoarele:

1. publicitate imobiliara - publicatii periodice cu subiect imobiliar, agentii de
intermediere, administratori de imobile, notari publici, membri OGR,
arhitecti, ingineri constructori,

2. informatii din surse terie pentru a caror obiectivitate si acuratete acestea
raspund in intregime.

3. Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie proprietati comerciale si industriale
IROVAL 2010

4. Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie proprietati rezidentiale IROVAL
2009

5. publicatii ale altor evaluatori

6. buletinele informative ANEVAR

7. Programul KOST

313 Declaratie de conformitate

In elaborarea prezentului raport s-au respectat prevederile si tehnicile de lucru
prevazute in Standardul de Evaluare SEV 2017 si in particular am respectat:

a) STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURIOR DIN ROMANIA , SEV 2017
o SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general)

o SEV 101 - Termenii de referin0a a evaluarii (IVS 101)

o SEV 102 - Implementare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (IVS 103)

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

o SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietétilor imobiliare pentru garantarea
imprumuturilor

b) GHIDURILE METODOLOGICE DE EVALUARE

o GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

c) Glosarul IVS 2017
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4. PREZENTAREA DATELOR

4 1.ldentificarea proprietatii

Propri_atatea evaluati este o proprietate imobiliara de tip Industrial — ,Cantina fostei
fabrici de zahar Chitila” care consta din sase corpuri de cladire P-P+1 si teren aferent

situata in zona veche de dezvoltare a orasului, in apropierea pasajului auto al centurii
Bucuresti.

Imobilul este situat in zona de periferie sud a orasului, intr-o zona veche de dezvoltare,
caracterizata prin prezenta amplasamentelor industriale pe o latura a Sos. Banatului si
a caselor parter-P+1 de pe cealalta latura a soselel. In apropiere se afla Baza Sportiva
Viitorul 2 (la nord) iar ca. 200 m nord se afla cartierul Rezidenz.

4.2 Descrierea amplasamentului.

Teren aferent constructiei de baza:
« Intravilan, categoria Cc
Suprafata: 2.302 mp
Forma: rectangulara
Topografie: plana
Deschidere: 62,49m
Adancime: ca.50m
Acces: Soseaua Banatului — drum asfaltat cu doua sensuri, cate doua benzi
pe sens ce traverseaza Chitila, facand legatura dintre Bucuresti si
Targoviste, sau Pitesti (drumul vechi)
. Utilitati: electricitate si gaz de |a reteaua nationala, apa si canal la reteaua
locala
« Imprejmuire: da

Teren secundar:
o Intravilan, categoria Cc
« Suprafata: 2.102 mp
» Forma: rectangulara
« Topografie: plana
« Deschidere: 30 m
« Adancime: 59m
« Acces: Soseaua Banatului/ Intrarea Banatului
. Utilitati: electricitate si gaz de la reteaua nationala, apa si canal la reteaua
locala
Imprejmuire: da
Acoperit de vegetatie

10



4.3. Descrierea constructiilor
corp C1 - Cantina
Regim de inaltime: P+1E
Ac =T17mp
Ad = 1433mp
Au = 1.289mMp
An PIF: 1970

Infrastructura: fundatii continui di
cadre din b.a.,

Suprastructura.

CAMTINA FABRICI DE FAHAR Lrya

n b.a. la limita de inghet
inchideri b.c.a., cﬂmpaﬂimentar‘l caramidam.c,a,!gips

carton, planseu peste parter din b.a., planseu peste eta) casetat, scara interioara din

b.a.

Acnpelris: sarpanta din lemn ecarisa
Finisaje exterioare: tencuieli driscuite, caramida bratca la nivelul parterului,

t, invelitoare

tabla pe astereala de lemn

tamplarie

metalica cu geam simplu-clar la ferestre (12 etaj). tamplarie PVC cu geam termoizolant

la ferestre (12 parter)

Finisaje interioare: pardoseli moza

ic turnat in camp

continuu in

spatiile de lucru, gresie

in grupurile sanitare, treptele si contratreptele scarii interioare din mozaic, peretil etajului
acoperiti 12 interior cu placi de gips carton, brau de faianta pe
metalica cu mana curenta din lemn. Parterul are peretii interiori placati cu faianta iar

pardoseala cu gresie de trafic inte

Instalatit: incalzire
alimentare cu apa si canal.
Functiune: la parter s€
alaturi de o fosta fabrica

afla un mi
de paine;

la etaj se afla un spatiu

usoara. Accesul actual intre cele doua niveluri ale constructie

exterioara metalica improvizata.

Grad finalizare
Utilizare

Stare fizica
Vechime
Durata de viata

Corp C2- Cabina poarta

Regim de inaltime: P

Ac = 130mp
Ad =130mp
Au = 110mp
An PIF:; 1970

100%
Industrialafcnmercia\a
Buna

ca.40 ani

ca.B80 ani

Infrastructura: fundatii continui din b.a. la limita de inghet

casa scarii, palustrada

ns. Tamplaria interioara este din PVC.
CT pe g9az, electrice de joasa tensiune si curenti slabi, sanitare —

¢ magazin de diverse cu anexe (magazie si holuri)

de productie industrie
i se face printr-o scara
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Suprastructura: cadre din b.a., inchideri b.c.a.
Acoperis: terasa b.a., invelitoare bituminoasa

Grad finalizare 100%

Utilizare -

Stare fizica Mesatisfacatoare
Vechime ca.40 ani

Durata de viata ca.60 ani

Corp C3 — Anexa

Regim de inaltime: P

Ac = T74mp
Ad = 74mp
Au = 63mp
An PIF: 1970

Infrastructura: fundatii continui din b.a. la limita de inghet
Suprastructura: cadre din b.a., inchideri b.c.a.
Acoperis: terasa b.a., invelitoare bituminoasa

Grad finalizare 100%

Utilizare -

Stare fizica Nesatisfacatoare
Vechime ca.40 ani

Durata de viata ca.60 ani

Corp C4 — Anexa

Regim de inaltime; P

Ac = 82mp
Ad = 82mp
Au =T70mp
An PIF: 1970

Infrastructura: fundatii continui din b.a. la limita de inghet
Suprastructura: cadre din b.a., inchideri b.c.a.
Acoperis: sarpanta lemn, invelitoare tabla

Grad finalizare 100%
Litilizare -

Stare fizica Satisfacatoare
Wechime ca.40 ani
Durata de viata ca.60 ani

CANTINA FABRICI DE ZAHAR CHITILA
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Corp C5 — Magazie plasa gard
Regim de inaltime: V¥

Ac = 40mp

Ad = 40mp

An PIF: 1970

Infrastructura: -
Suprastructura: caramida si plasa metalica
Acoperis: lemn

Grad finalizare 100%

Utilizare -

Stare fizica MNesatisfacatoare
Wechime ca.40 ani

Durata de viata 40 ani

Corp C6 — Rampa auto
Regim de inaltime: P
Ac =67mp

Ad =67mp

An PIF: 1970

Infrastructura: fundatii continui din b.a.
Suprastructura: cadre din metal

Grad finalizare 100%

Utilizare -

Stare fizica Satisfacatoare
Yechime ca.40 ani
Durata de viata ca.40 ani

4.4 Arii si suprafete

A teren (mp) = 2.302 conform plan cadastru
Ac (mp) = 1.110 conform plan cadastru
Ad (mp) = 1.826 conform plan cadastru
Au (mp) = 1.289 conform relevee cladire C1

§ g

CANTINA FABRICIH DE ZAHAR CHITILA

Aria utila pentru restul cladirilor a fost estimata de evaluator aplicand un factor de

0,85x%Ac (mp).
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4 5. Aspecte juridice

Conform documentatiei puse la dispozitie de client, proprietarii imobilului t S
UTREC SA si SC RADACINI SRL. e ui sunt SC

Ni s-au pus la dispc_zitie urmatoarele documente:

- gﬁa corpului de proprietate lot 1 cu numar cadastral 1000/1 — proprietar UTREC

- Plan ampiasament' scara 1:2000 pentru numarul cadastral 221 — proprietar
RADACINI SRL

- Rfeleueu parter pentru corp C1 — proprietar RADACINI SRL

_ Fisa bunului imobil pentru numarul cadastral 221 — proprietar RADACINI SRL

- Plan amplasament scara 1-2000 pentru numarul cadastral 1000/1 — proprietar
UTREC SA

. Anexa fisa corpului de proprietate intocmita de inginer Sarau Gheorghe

- Plan amplasament si delimitare scara 1-1000 intocmit de inginer Cornel Minzat

. Releveu parter scara 1:100

. Releveu etaj scara 1:100

5. ANALIZA DE PIATA
Piata imobiliara: definitii si concepte de baza

Piata imobiliara reprezinta totalitatea tranzactiilor care implic4 drepturi de proprietate
sau de folosinta asupra terenurilor si cladirilor. Tranzactia imobiliara inseamna
transferul permanent sau temporar al unui drept de la o parte la cealaltd in schimbul
unei recompense care, de obicei, este o suma de bani. Ca pe orice piata, pretul de
tranzactie este stabilit, in primul rand, de interactiunea dintre cerere si oferta. Pentru a
putea intelege mai exact modul in care interactioneaza aceste forte de piata, trebuie
prezentate mai intai caracteristicile speciale care diferentiaza piata imobiliara de
celelate piete.

Datorita caracterului specific al bunurilor imobiliare, transferul proprietatii sau folosintei
acestora nu implica si transportul efectiv al bunului, iar fiecare cladire vanduta sau
cumparatd este diferita de celelalte prin pozitionare, alcatuire, infrastructura aferenta
etc. Faptul ca fiecare imobil este unic determind complexitatea foarte mare a aceste
piete §i impartirea acesteia in functie de zone si de scopul in care va fi utilizat bunul
respectiv. De asemenea, eterogenitatea duce |2 cresterea substantiala a costurilor de
cautare, creeaza distributia asimetrica a informatiilor si restrictioneaza, in bund masura,
substituibilitatea.

Conform unei definitii generale, tranzactia financiara reprezinta cumpdararea, definerea
si vanzarea actiunilor, obligatiunilor, marfurilor, valutelor, bunurilor de colectie, bunurilor
imobiliare si produselor derivate. Pietele pe care S€ tranzactioneaza aceste active au
cinci roluri fundamentale distincte: 5£emla§la, investitia pe termen lung, investitia pe
termen scurt, hEdging—u11 si arbitrajul”. Dintre acestea, pe piata imobiliard pot fi intalnite
preponderent primele  trei tipuri de operatiuni. Pe langa elementele

inuestiticmalea’s;]ecuiat‘we ale pietei imobiliare, terenurile si cladirile prezintd §i

-
' Hedging-ul este o sirategle menitd 53 reducd riscul unei investitii prin tranzacllipnarea unar aclive cu evolulii corelate negativ.

2 prbitrajul reprezintd cumpdrarea §i vanzarea gimultand @ unui singur activ la doud pradun diferite g n doud plete diferite,
rezultand in oblinerea unar profitur fard risc.
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caracteristicile unui bun de consum. Mai precis, exista trei tipuri de motivatii comune
care stau la baza vanzarilor sau cumpdrarilor de imobile: dorinta de a detine un spatiu
de _Iccmt sau pentru alte’ scopuri de utilitate personala, dorinta de a obtine profit si
dorinta de a obtine un venit fix in urma inchirierii imobilului. Toate cele trei motivatii sunt
legitime, iar analiza de fata nu isi propune sa conteste sau sa influenteze in vreun fel
raportul dintre cererea gi oferta de pe piata imobiliara, indiferent de caracterul de

consum, speculativ sau investitional preponderent.
Evolutia ciclic a pietei imobiliare

Liberalizarea sistemelor financiare §i intensificarea procesului de globalizare a pietelor
de capital din ultimele decenii au condus la imbunatatirea servicillor financiare 'g.i a
sistemelnr de alocare a resurselor, dar au crescut si sfera de actiune a ciclurilor
financiare pronuntate. Cel mai des, acestea din urma reprezinta fluctuatii dramatice ale
Pre’gurilnr activelor avand drept consecinta amplificarea ciclurilor economice generale,
iar, ocazional, acestea ating apogeul prin generarea unor crize bancare si valutare.
Aceste fluctuatii afecteaza atat statele puternic industrializate (de exemplu: criza

subprime din Statele Unite sau criza japoneza de la inceputul anilor "90) cat si state cu
economii si piete emergente (de exemplu: Asia de Est la sfarsitul anilor “90).

De obicei ciclurile financiare sunt generate de un val de optimism sustinut de evolutia
favorabila a economiei reale. Acest optimism contribuie la subestimarea riscului,
extinderea activitatii de creditare, cresterea accelerata a preturilor activelor, investitiile
excesive in bunuri de capital i explozia consumului. In final, atunci cand asteptarile se
realiniazd cu datele fundamentale, dezechilibrele create In timpul boom-ului sunt
corectate in mod abrupt, pe masurd ce optimismul exagerat face loc pesimismului

exagerat provocand pagube costisitoare sistemului financiar §i economiei reale.

Constatarile recente indica faptul ca piata imobiliara are un rol central in cadrul acestor
cicluri datorita faptului ca preturile cladirilor si terenurilor impulsioneaza disponibilitatea
gi capacitatea bancilor de a imprumuta bani, in timp ce mai multj facton determina o
deviatie de la metodele eficiente de stabilire a preturilor. Tntr-un mediu financiar integrat
la nivel global, fluxurile mari de capital pot accentua aceste cicluri de creditare. n plus,
combinatia dintre fluxurile de capital speculativ si relaxarea reglementarilor sectorului
financiar poate provoca crize financiare severs, cum este cazul celei din Asia, de la

sfarsitul anilor “90.

Conform modelului standard de evaluare a activelor, pretul punurilor imobiliare depinde
n mod decisiv de valoarea de inchiriere a acestora. Oferta pe piata imobiliaréd este
relativ inelastica avand in vedere decalajele prelungite din domeniul constructiilor sl
oferta fixa de terenuri. Datorita acestor factori, cresterea sau scaderea cererii pe piata
imobiliara afecleaza in primul rand preful, cantitatea de bunuri imobiliare oferite avand o
variatie lenta. Practic, lipsa elasticitatii ofertel imobiliare creste impactul cererii asupra

preturilor.

Ca urmare a acestei situatii, chiriile sunt singurele care ofera indicii relevante legate de
cerere. ele fiind percepute ca un indicator de baza al pietei imobiliare. Valoarea
acestora depinde de mai multe variabile cum ar fi produsul intern brut real (care
cuprinde atat nivelul agregat al venitului pe cap de locuitor, cat si dimensiunea

populatiei) sl ratele anticipate ale dobanzilor reale (care expriméa costul imprumuturilor).
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Alte variabile relevante, desi nu sunt incluse Tn analizele empirice datorita absentei
datelor, includ taxele din domeniul imobiliar, deductibilitatea dobanzilor la creditele
ipotecare si cadrul legislativ care reglementeazad piata imobiliara (se refera la
prevederiie legate de acordarea pemmniselor de constructie, legislaiia care
reglementeaza chiriile si arenda).

Caracteristicile inerente ale pietei imobiliare, mai ales informatia imperfectd, rigiditatea
ofertei si pietele financiare imperfecte, contribuie la vulnerabilitatea acestei piete in fata
perioadelor prelungite in care preturile deviaza de la valoarea fundamentald®. Avand in
vedere faptul c& pretul bunurilor imobiliare depinde de valoarea viitoare a datelor
fundamentale, intr-un mediu cu informatie imperfecta investitorii pot fie sa subestimeze,
fie sa supraestimeze valoarea argumentata fundamental a preturilor.

Analiza concurentei pe piata imobiliara

Datoritd numarului mare de vanzatori si volumului uriag al tranzactiilor (atat ca numar,
céat si ca valoare absolutd), piata imobiliard poate fi considerata ca apropiindu-se destul
de mult de modelul concurentei perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de
concluzie este legat de imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune pretul de
tranzactionare. Acelasi lucru este valabil si pentru cumparatori sau investitori luati
individual, toli participantii la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica, de
.price takers". Practic, pretul fiecarui lot de teren, al fiecarei locuinte si al fiecarui spatiu
comercial este influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate
ale cererii si ofertei.

Imposibilitatea participantilor la piata de a influenta semnificativ pretul de tranzactionare
si dependenta evolutiei pietei de cerere reprezintd rezultatul faptului ca averea
imobiliara a unei tari este puternic divizata, iar marea majoritate a populatiei participa la
aceastd piatd fie in calitate de (potentiali) vanzatori, fie in calitate de (potentiali)
cumpdratori, sau ambele. Aceasti caracteristica extrema, unica pietei imobiliare, o face
sd se apropie suficient de mult de modelul concurentei perfecte fira a indeplini unele
dintre conditile consacrate de teoria economicd, si anume: bunurile imobiliare nu sunt
omogene, iar asimetriile informationale creeaza un avantaj important vanzatorilor. Spre
deosebire de piata de capital, care este si ea considerata ca apropiindu-se de
concurentd perfectd, piata imobiliara nu poate fi influentata de mari investitori
institutionali, avand un caracter competitiv net superior in plan agregat‘. In plus,
practica a dovedit faptul ca nici mécar statul, atunci cand participa la piata ca vanzator
sau cumpdrdtor, nu are resurse suficiente pentru a influenta decisiv preturile®. Statul are
in schimb, instrumente coercitive cu influenta indirectd cum ar fi politica fiscala sau cea
de reglementare a regimului proprietatilor, precum si instrumente de natura monetara
cu impact asupra cererii (de exemplu: influenta asupra dobanzilor pe termen scurt gi
controlul masei monetare), dar posibilitdtile de utilizare a acestora sunt limitate intr-o
societate democratica bazata pe economie de piata.

I Bubbles in Real Estate Markets, Richard Heming & Susan Wachler, Working Paper, University of Pennsylvania (prepared for
Federal Reserve Bank of Chicago and World Bank Group's Conference on JAsset Price Bubbles: Implications for Monetary,
Regulatary and Intemational Policies”), 2002

* Impactul pe care 1l au investitorilor institutionali asupra preturilor de pe piata imobiliard este cel mult local st tempaorar.

* Demersurile statelor de a construi locuinte sociale, paricipand astfel la ofertd, sau de a cumpdra locuinia sociale de pe piatd,
participand astfel la cerere, nu au putul determina evolutii importante ale prefurilor pe termen lung.
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Concluzii

Avand in vedere argumentele expuse mai Sus, putem afirma faptul ca piata imobiliara,
in general, si piata rezidentiald, in special, se deosebesc fundamental de pietele
f}big.‘nuite pe care se tranzactioneaza bunuri, servicii sau active. Specificul pietei
|r_nﬂbi1iare este determinat, in principal, de doua elemente: caracteristicile proprietatilor
si comportamentul participantilor la piata. Datorita acestor factori, piata imobiliara se
distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide, fluctuatii semnificative de lichiditate,
lipsé de transparenta si ineficienta economicé. Astfel, sunt generate riscuri semnificative
pentru sistemul financiar, care este strans legat de piata imobiliara prin garantiile
ipotecare, precum gi pentru restul economiei, prin afectarea procesului investitional si a
mobilitatii fortei de munca.

in acest context, rolul serviciilor conexe pietei imobiliare (notaril, agentiile imobiliare,
expertii geodezi i evaluatorii) este extrem de important pentru estomparea asimetriilor
informationale si cresterea transparentei. in plus, lichiditatea pietei poate fi ameliorata
prin intermediul unor costuri de tranzactionare mai reduse, cresterea vitezei i a calitatii
acestor servicii. Modalitatea cea mai eficienta pentru realizarea acestui deziderat este,
aga cum vom arata in continuare, sporirea gradului de concurentd pe pietele serviciilor

conexe tranzactiilor imobiliare.

Definirea pietei si a sub-pietei  » Piala proprietatilor industriale — amplasamente
vechi industriale situate in zone de dezvoltare
urbane
« Delimitarea pietei: oras Chitila
Natura zonei de amplasare . Zona mixta, preponderent rezidentiala, cu

densitate mica a populatiei
» Din punct de vedere edilitar: zona periferica, cu
case cu regim de inaltime P. P+M, P+1 si
amplasamente industriale diverse
« Din punct de vedere economic: zona cu potential
economic scazut
Oferta de proprietati similare e Scazuta

Cererea de proprietati similare e Scazuta

Echilibrul pietei cerere / oferta « Dezechilibru in favoarea vanzatorului

Preturi de vanzare in zona e NU se cunosc

pentru proprietati similare

Preturi de vanzare in zona « 100 euro/mp

pentru terenuri ¢ 200 euro/mp

Sursa informatiilor « Anunturi intemet de vanzare terenuri
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6. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare_reprezintd altemativa de utilizare a proprietatii
gelectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

Cea m_ai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecval, fezabila financiar §i
are ca rezultat cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urméatoarele situalii
o cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

Practic, tinand cont de tipul cladirii gi de amplasarea acestela, cea mai buna alternativa
posibild pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara
industriala/comerciala prin reconversie.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal;

indeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

este maxim productiva se refera la valoarea proprietaf Imobiliare in conditiile

celei mai bune utilizari (destinatii).

o 000
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7. EVALUAREA PROPRIETATII

In vederea Fietenninarii valorii proprietatii, datorita naturii specializate a acesteia, a fost
aplicata o singura abordare:

7.1.1. Abordarea prin Cost-

In cadrul acestei abordari s-a utilizat metoda costului de inlocuire net (CIN).

Avand Lin ufgdere qqnacteﬁst’mile cladirii analizate, evaluarea s-a realizat pe baza
metodei devizelor utilizand cataloagele de specialitate in constructii.

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a obiectului de constructii ce se evalueaza
s-au parcurs urmatoarele etape:

- documentare privind obiectul ce urmeaza a fi evaluat prin studierea documentelor
p:.;s:_je la dispozitie de catre client si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale
cladirii

_ cercetarea obiectului la fata locului si stabilirea starii tehnice a cladiri si a
subansamblelor componente

- se efectuaza incadrarea cladirii in una fisele de evaluare plecand de la tipul structural
utilizand fisele din Catalogul costurilor de reconstructie — inlocuire, IROVAL 2010 cu
indici de actualizare 2016 - 2017,

_ se elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de reconstructie, pe
total si pe categorii de lucrari;

Estimarea deprecierii s-2 efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza O
suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

- uzura fizica este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura
etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin
costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ¢a si nou, se iain considerare
numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu
pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice).

- neadecvare functionala este data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor
si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte; neadecvare
functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau
supradimens‘mnari] si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de
deficiente date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus).
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Pentru proprietatea analizata: constructia se conformeaza standardelor actuale pentru

E:;nstructii in domeniu. In consecinta, s-a aplicat un factor al neadecvarii functionale de
0.

- depreqlere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori economici sau
de Iﬂqallzare cum ar fi: modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona
prbamsrqul, finantarea, etc. Se determina prin: preluarea si analiza de pe piata a
mfﬂrmatulnr referitoare la depreciere, urmata de capitalizarea pierderii de venit. Pentru
pmprlgztate analizata s-a constatat ca nu exista fluctuatii majore in privinta cererii -
ofertei sau descresteri ale preturilor chiriei, localitatea inregistrand crestere gconomica.
In consecinta s-a aplicat un factor al deprecierii externe de 0%.

In final s-a adaugat valoarea de piata a terenului, rezultatul fiind Costul de Inlocuire Net.

Pentru evaluarea terenului se pot utiliza 6 metode acceptate si promovate prin
standardele in vigoare:

1. Comparatia vanzarilor;

2. Tehnica parcelarii si dezvoltarii,

3. Repartizarea (alocarea);

4. Extractia (prin scadere), numita si abstractia;

5 Tehnica reziduala a terenului (capitalizarea venitului rezidual alocat terenului);
6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei);

Tcgte cele sase metode de evaluare a terenului nu sunt altceva decat derivari ale celor
trel abr.:-rd‘an traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate, respectiv abordarea prin
comparatie, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Mai jos sunt prezentate explicatii privind aceste abordari.

1. Metoda comparatiel vanzarilor se bazeaza pe principiul economic al substitutiei.
Metoda se utilizeaza pentru evaluarea terenurilor libere sau care sé considera a fi libere
pentru scopul evaluarii. Valoarea terenului deriva din informatiile de piata ale preturilor
de tranzactie ale unor terenuri similare, respectiv valoarea de piata poate fi determinata
in urma analizei preturilor de piata ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de
piata, care au fost tranzactionate la o data apropiata de data evaluarii. Analiza preturilor
la care s-au efectuat tranzactiile sau a ofertelor de vanzare de terenuri similare libere
este urmata de efectuarea unor corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile,
pentru a cuantifica diferentele dintre preturile platite sau cerute pe unitatea de
suprafata, cauzate de diferentele caracteristicilor specifice ale proprietatilor si
tranzactiilor. Aceasta metoda este cea mal uzuala si preferabila tehnica de evaluare a
terenului, cu conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de terenuri similare,

din aceeasi arie de piata.

In cazul ca nu exista un numar suficient de vanzari sau de oferte de vanzare de terenuri
similare sau in situatia in care evaluatorul ar trebui sa faca multe si ample corectii ale
preturilor de tranzactie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale
terenului in cauza, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicarii metodei
comparatiei vanzarilor, evaluatorul de proprietati imobiliare are la dispozitie alte 5
metode de evaluare a terenului, redate mai jos. Credibilitatea rezultatelor obtinute din
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aplicarea acestor 5 metode, mai putin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de
fundamentarea ipotezelor si a rationamentului profesional al evaluatorului.

2. Tehpica parcelarii si dezvoltarii numita si metoda utilizarii anticipate sau metoda
ccst‘ulul dezvoltarii consta in plasarea evaluatorului in postura ipotetica de dezvoltator al
unui teren neamenajat, pe premisa ca amenajarile si constructiile proiectate reprezinta
cea mai probabila utilizare a terenului.

Aceasta metoda este aplicabila in cazul evaluarii unor suprafete mari de teren
neamenajat, a caror cea mai buna utilizare o reprezinta parcelarea si amenajarea ca
amplasamente silsau eventual construirea pe loturile parcelate si amenajate ale
cladirilor rezidentiale. Deci, aceasta metoda se poate aplica in doua ipoteze: parcelarea
unui teren viran si amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea cu infrastructura
necesara si apoi vanzarea loturilor amenajate si parcelarea unui teren viran,
amenajarea acestuia ca amplasament, construirea locuintelor adecvate si apoi
vanzarea proprietatilor rezidentiale rezultate (teren plus locuinta).

Rezultatul acestei metode este valoarea maxima pe care un dezvoltator prudent ar
putea sa o plateasca pentru achizitionarea unui teren neamenajat, deci o valoare
calculata ca marime reziduala dintre preturile de vanzare estimate ale loturilor
amenajate sau ale proprietatilor construite si costurile totale estimate de parcelare,
amenajare si construire, in care se include si profitul dezvoltatorului.

Credibilitatea rezultatului metodei este conditionata de existenta unui volum important
de informatii despre costurile de parcelare, amenajare si de constructie, despre preturile
de vanzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum si despre preturile de
vanzare ale proprietatilor construite.

3. Metoda alocarii se bazeaza pe principiul echilibrului, conform caruia exista un raport
procentual normal intre valoarea terenului si valoarea intregii proprietati, specific
diferitelor categorii de proprietati imobiliare, aflate in locatii specifice. Acest raport
procentual este dedus din analiza preturilor de vanzare ale terenurilor libere si ale unor
proprietati comparabile (teren si constructii), dintr-o arie comparabila si competitiva
invecinata, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat apoi pretului
de vanzare a proprietatii construite, pentru a determina valoarea terenului. Aceasta
metoda este aplicabila in situatia cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la
vanzare, in aria de piata a terenului supus evaluarii.

Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului si valoarea tc:tg1a a qroprietatii
este dificil de obtinut si de sustinut, aceasta metoda este mai rar utilizata si aproape

niciodata ca o prima metoda de evaluare a terenului.

4. Metoda extractiei consta in determinarea valorii terenului liber ca o marime reziduala,
dupa ce din pretul curent de vanzare al intregii proprietati imobiliare (teren plus
amenajari sl constructiy s-a scazut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajarilor. Aceasta metoda este adecvata cand:

anu exista terenuri libere, vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a terenului

supus evaluarii;
avaloarea constructiilor este mica (indeosebi in mediul rural); si
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mdaca se poate determina cu acuratete costul de inlocuire net (CIN) al constructiilor.

5. Tehnica reziduala a terenului este inscrisa in abordarea prin venit, fiind utilizata cand
fluxul de venit este dependent atat de constructii si amenajari, cat si de teren.

Etapele aplicarii acestei metode sunt:

mdeterminarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietatii;
mdeterminarea VNE anual alocabil constructiilor pe baza ratei de capitalizare aferente
constructiilor si scaderea acestuia din VNE anual total al proprietatii; si

mcapitalizarea VNE ramas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rata de
capitalizare adecvata.

Cele trei conditii ale aplicarii acestel metode sunt:

(a) cunoasterea CIN a cladirilor (constructiilor) si amenajarilor sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate;

(b) cunoasterea venitului net total din exploatare al proprietati sau posibilitatea
determinarii acestuia cu credibilitate; si

(c) posibilitatea oblinerii nivelurilor de piata ale ratelor de capitalizare ale terenurilor si
cladirilor.

Aceasta tehnica de evaluare se utilizeaza in doua situatii:

- cand nu exista terenuri libere vandute sau oferite la vanzare, in aria de piata a
terenului supus evaluarii;

- pentru testarea fezabilitatii financiare a utilizarilor posibile ale unui amplasament, in
cadrul analizei celei mai bune utilizari.

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul se obtine din
cedarea dreptului de folosinta a terenului, independent de amenajarile de pe acesta
(daca exista), in schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent de
veniturile generabile de constructiile si amenajarile de pe teren.

Aceasta metoda se aplica pentru evaluarea terenurilor cu destinatie agricola, ca si
pentru evaluarea terenurilor inchiriate.

Metoda consta in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in valoarea
terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasa de pe piata. Metoda poate fi
aplicata in conditiile in care exista informatii de piata suficiente asupra nivelurilor de
piata ale rentelor si chiriilor funciare, precum si a ratelor de capitalizare.

Pentru aplicarea acestei metode trebuie sa se analizeze clauzele contractului de
inchiriere/ arendare/ concesiune, referitoare la escaladarea chirieil rentei, reinnoirea
contractului, precum si valoarea terminala si selectarea unei rate de capitalizare de

piata adecvate.

In concluzie, se poate spune ca cea mai buna metoda de evaluare a terenului este
Comparatia Vanzarilor si numai cand nu exista vanzari sau oferte de vanzare de
terenuri comparabile, pot fi aplicate, cu precautie, celelalte metode de evaluare.
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Corectiile aplicate comparabilelor au fost urmatoarele:

Caracteristici generale:

1. Tranzactie/oferta: valoarea comparabilelor a fost ajustata cu -10% fata de pretul
cerut, pentru a se putea estima pretul de franzactionare

2. Drepturi de proprietate transferate: nicio corectie necesara - la toate comparabile s-a
considerat dreptul integral de proprietate transferat

3. Conditi de finantare: nicio corectie necesara - toate comparabilele au fost
considerate tranzactionabile in conditii de plata cash

4. Conditii de vanzare: nicio corectie necesara - toate comparabilele au fost considerate
tranzactionabile fara conditii restrictive

5. Cheltuieli necesare imediat dupa tranzactionare: nicio corectie necesara - niclo
comparabila nu necesita cheltuieli aditionale

6. Conditii de piata: nicio corectie necesara - conditiile pietei din aceeasi perioada cu
data evaluarii

7. Localizare: comparabilele #1 si #3 sunt localizate inferior si ajustate cu 10%;
comparabila #2 este localizata inferior si ajustata cu 5%. Ajustare de la 5% la 10%
pentru a estima diferenta dpdv al localizarii.

Caracteristici particulare:

1. Suprafata: corectii negative pentru comparabilele #2 si #3 pentru a estima gradul lor
de lichiditate pe piata specifica fiind considerat faptul ca proprietatile mai mari sunt mai
greu vandabile.

2. Acces: ajustari pozitive pentru acces pe o strada ingusta

3. Front/forma: ajustari pozitive pentru un front stradal mai mic

4. CMBU/urbanism: nicio corectie necesara.

5. Topografie: nicio corectie necesara

6. Trafic/poluare: au fost ajustate toate comparabilele cu 5% pentru ca se afla intr-o
zona neafectata de traficul si poluarea de la marile artere de circulatie.

7. Restrictii legale: nicio corectie necesara

8. Utilitati: nicio corectie necesara

Rezultatul aplicarii acestei metode de evaluare se regaseste in Anexa 4.

8. ALEGEREA VALORII FINALE

8.1. Rezultatele evaluarii

Rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor prezentate in raport sunt:

Abordare Metoda Rezultat total (Euro) Rezultat unitar Total (Eurc) | Total (Lei)
: " 210.698 (Constructii) | 115 Euro / mp {constructii)
I CIN 1.003.418 | 4.565.149
Cost Costul de inlocuire nat (CIN) 762.720 (Teren) 180 Euro / mp {teren)

8.2. Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului

Estimarea finala a valorii a fost facuta tinand conl de gradul de precizie al fiecarei
metode de evaluare raportata la conditiile concrete ale imobilului. Pentru reconcilierea
rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari pentru a avea certitudinea ca
datele disponibile, tehnicile utilizate, rationamentul si logica aplicate au condus la
judecati consecvente, iar informatiile utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente.

23



CANTINA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

Principiile care au stat la baza rezultatului si valorii finale sunt:
- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este comparare;

- orientare pe piata.

Criteriile care au stat la baza estimarii valorii finale, fundamentata si semnificativa,sunt:
- Adecvarea;

- Precizia;

- Cantitatea informatiilor.

Adecvarea este un criteriu prin care evaluatorul judeca coerenta fiecarei metode de
evaluare cu scopul si destinatia evaluarii.

Precizia unei evaluari se apreciaza prin increderea evaluatorului in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare proprietate comparabila analizata.
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumita tranzactie.

Verificam in ce masura abordarile utilizate raspund criteriilor pentru estimarea valorii
finale:

Adecvarea:

Abordarea prin Cost este relevanta tinind cont ca imobilul este specializat;

Abordarea prin Piata nu este adecvata, deoarece nu exista informatii relevante privind
tranzactii curente cu proprietati comparabile; Aceasta abordare a fost cel mai bine
utilizata pentru determinarea valorii de piata a terenului considerat liber, avand in
vedere ca exista evidente care demonstreaza o piata relativ activa pe acest segment.
Abordarea prin Venit nu este adecvata, deoarece piata imobiliara pe segmentul
inchirieri in aceasta zona este ca si inexistenta. Pentru tipul de proprietate evaluat nu
avem, in aceasta perioada, un nivel al cererii care sa justifice aceasta abordare.

Precizia:

Abordarea prin Cost este precisa, deoarece se poate estima deprecierea. _
Abordarea prin Piata este imprecisa, deoarece informatiile privind tranzactiile nu exista;
Abordarea prin Venit nu este adecvata — vezi comentariul de mai sus.

Cantitatea si calitatea informatiilor: o
Abordarea prin Cost raspunde acestui criteriu deoarece exista informatii privind

costurile de executie ale unul Imobil similar; o i
Abordarea prin Piata nu corespunde acestui criteriu, deoarece nu exista informatii

suficiente;
Abordarea prin Venit nu este adecvata — vezi comentariul de mai sus.

Asadar, singura abordare care raspunde optim la analiza criteriilor pentru estimarea
valorii finale este Abordarea prin Cost.
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a_‘-"ustfel, analizand rezultatele obtinute, Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare situata
in Soseaua Banatului nr.2, Oras Chitila, Jud. lifov. este la data prezentei evaluari
(25.05.2017):

VP = 4.565.149 Lei
1.003.418 Euro

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

1.

2

0~ DO AW

valoarea a fost exprimati tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

valoarea nu contine TVA sau alte taxe asociate unei eventuale tranzactii decat daca
nu se cere altfel;

valoarea estimata in este valabila la data evaluarii;

evaluarea este o predictie;

valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.

valoarea contine si valoarea terenului si a tuturor partilor comune indivize aferente
proprietatii evaluate.
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ANEXA 2 — acte de proprietate
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Plan de amplasament sl delimitare a imobilului Anexs 1.35
Scara 1:1000
Nr. cadestral Suprafsia mésurats [mp] _— Adresa imobilului
| 2302 judetul llfov, orapul Chitila, Soseaua Banatulul, nr. 2

Cartea Funciark nr.

UAT: Chitlla

¢ -

[+
[ Ca CA
L Totl 1110 -
Suprafsta totald misurati a imobilului = 2302 mp
Suprafafa din acte = 2300 mp
Decambris 2015 Recepfionst,
Cod indern: 037
Intoermit, Data,
Carnal Minzat
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ANEXA 3 — fotografii
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ANEXA 4 — calcule /
7 Centralizator
Nr. et Denumire fisa poupiE |SupmE chocure | D900 | Depreciate | Ceprecies |, ok
mpag) | Moo fizica functionala extena '“h‘:“
- n

1 C1 - cantma PH1E 1970 1.433 | 1.662778 56% 0% 0% 723.265

2 |C2- cabina poarta 1970 130 262,324 15% 0% 0% 155,278

3 3 - anexa caramida 1970 74 69.460 S6% 0% 0% a0.501

4 |C4-anexataCl 1970 a2 75,955 B0% 0% 0% 33798
% |CE - magazie plasa gard 1970 a0 2644 100% 0% 0% 0|

§  |CB - rampa auln 1870 &7 33,744 BA% 0% 0% 15748
Total [ [ 1626 | 2.136.906 | | | [ 958.590 |

Calculul conform Cataleg Costuri de recenstructie - costuri de intoculne - Cladin industriake, comerciale si agricole, constructii speciale

Autor Comeliu Schiopu, Ediura IROVAL, 2010 ~indici actualizare 2016 - 2017

Fisa asimilata: Iroval 2010, Cladiri industrale, comerciale, agricole si constructii speclale; indici actualizare 2017
Grupa: Cladin indusiriale

Subgrupa: Cladire veche industriala cu 3 tronsoane, varianie construclive diferite

Tip subgrupa: Cladire P+1E (hata productie + depozito)

Grad seismic & Coaf. Distanta 1,008; Coef. Manopera 1,054; TVA 20%

Fiza nr. 1: C1 - cantina P+1

o o] “epn
Nr. o Denumine Simbol Supratata 1._|nitar "".“‘ fatal transpart $i Uzura fizica inlpcuing
(mpAd) | Leilmpcu Leifmp cu B (%)
TV TVA manopard ermp beut
ra
1 Str, cladire P+HE aSCLDP 1433,00 8188 1.173.340 1.036.767 45 570222
2 Fin. int. cladire P+1E (halasdep) FINSCLDP1 | 143300 3327 AT6.759 421,265 64,29 150,434
3 Instalati elecirice ELSCLDPY | 143300 69,0 9p.a77 87.368 100 0
4 Instalail sanilane SASCLDPY | 1433,00 20,6 28.520 26084 50 2,608
= |nstaletii incalzire 1scLoPt | 1433,00 721 103319 31293 100 i
Depreciere functicnala: 0%
Depreciers extema: 0%
Cost de inlocuire net (kel fara TVAL 723.265
Fisa asimilata: Iroval 2010, Cladir industrale, comerciale, agricole i constructii speciale; indici actualizare M7
Grupa: Cladin industriale
Subgrupa: Cahina poarta si cuva de beton aferent pod bascula
Tip subgrupa: Cabina poarta
Grad seismic B; Goef. Distanta 1.006; Coal, Manopera 1,054, TVA 205
Fisa nr, 2: C2 - cabina poarta
ot catalog)| Costeatalog] SRS i
- . Suprafata unitar prut total l:u-aﬁclema_ Uzura fizica | . e
Mr. ot Denuming Simbel {mp Ad) | Leitmp cu Lebimp cu tnmsporrla_l [9) mloCure
T TVA. manopera Leimp bt
fara TVA
1 Struciura cabina poaria CABPOARTA| 130,00 24578 319514 282324 A5 155278
Depraciers functionala: 0%
Deprociere exiama: 0%
Cost de inlocuire net {lei fara TVA): 155,278
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Fisa asimilata: Iroval 2010, Cladiri industrale, comerciale, agricole si constructii speciale; indici actualizare 2017

Grupa: Cladin industriale

Subgrupa: Cladine veche indusirala cu 3 ranscane, varianie constructive diferite
Tip subgrupa: Cladire veche industriala Sp+P+1E (depozite si ateliere productie)
Grad seismic 8 Coef, Distanta 1,006; Coef, Manopera 1,054; TVA 20%

Fisa nr. 3: C3 - anexa caramida

Cost catalog | Cost catalog cﬁ:::_;” Coa
Nr_ert Denumire Simbol 5{:,'”;“::1;' Lekﬂ’s::u f;lr:;t:!; transport si Umgﬂ?‘“ inlocuire
TVA TVA manopera Lellmp brut
fara TyA
1 Inv. azibo, ondulatl mag. cercale AZBOMAGE 74,00 126,56 9,368 B.27H 104 1]
2 Fim, int. + exl mag. ceresle FINNAGE T4 00 2058 15,229 13.457 654,29 4. 805
3 Instalali electice ELMAGC 74,00 154 1.140 1.007 100 a
4 Infrastruciura mag. cereale INFRMAGC | 74,00 4129 30,555 26.998 45 14,849
5 Suprasiructura mag. cereale SUPRAMAGC] 74,00 301,06 22318 18.721 45 10,845
Depreciera functonala: 0%
Deprecians exiema: 0%
Cost de Inloculire net (el fara TVA]: 30.501
Fisa asimilata: Iroval 2010, Cladiri industrale, comerciale, agricole si constructii speciale; indici actualizare 2017
Grupa: Cladin agnocoke
Subgrupa: Cladire destinata produsalor agrcole
Tip subgrupa: Magazie penlru cereale
Grad seismic 8 Coef, Distanta 1,008; Coef. Manopera 1,054, TVA 20%
Fisa nr. 4 C4 - anexa la C1
Cost catalog | Cost catalng Cost iotal cu Cosl
; Suprafata unitar brut total wehmﬁntl_ Uzura fizica | | e
Mr. crt. Dhenumire: Simbal ; . transport si inlocuire
{mp Ad) | Leiimpecu | Ledmpcou G %)
TVA TR manopera Letmp brut
fara TWA
1 |imv. 2 siraluricarion rmag, cereale | GARTMAGC | 82,00 1126 9.233 8158 100 ]
2 Fim, int. + ext mag. cereale FINMAGC 82,00 2058 16.676 14.911 64,29 5.325
E Instalati elecirice ELMAGC 82,00 154 1.263 1.116 100 a
4 |infrastruciura mag. ceresle INFRMAGE | 82,00 4129 33.858 20917 45 16.454
5 |Suprastruciura mag. cereala SUPRAMAGC| 62,00 3016 24731 21.853 45 12,019
Depreciere funchonata: 0%
Depreciers exdema: 0%
Cost de inlocuire net (lef fara TVAJ: 33.798
Flsa asimilata: Iroval 2010, Cladiri industrale, comerciale, agricole i constructii speciale; indici actualizare 2017
Grupa: Constructi speciale
Subgrupa: Constructil specale supralerans
Tip subgrupa: Imprejmuiri
Grad seismic B; Coef, Distanta 1,008, Coef, Mancpera 1,054; TVA 20%
Fisa nr. 5: C5 - magazie plasa gard
Cost catakog | Cost catalog Cost IuF,al -
- coaficienti 4 Cost
Nr. crt Denumine Simbol Bupesian | LMRE "“.J“m‘ transport i Uzur;ﬁzm inlocuire
e, {mp Ad) LBL'i'Tricu Lellfrl‘:riw manopera Leiimp (%) bt
fara TVA
1 Imprejruine din plass zincala IMPPLIN 40,00 1314 5,256 4 GAdd 100 0
Depreciers funclionala: 0%
Depreciers externa. 0%
0

Cost de inlocuire net (lei fara TVA):
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Fisa asimilata: Iroval 2010, Cladiri industrale, comerciale, agricole si constructii speciale; indici actualizare 2017
Grupa: Cladin industriale

Subgrupa; Baraca melabca

Tip subgrupa: Baraca metalica din tabla neagra vopsita cutata / ondulata

Grad seismic 8; Coef Distania 1,006, Coef. Manopera 1,054, TVA 20%

Fisa nr. 6: C6 - rampa auto

Cost catalog | Cost catalog C:::g:;ﬁu Cost
Nr. ert Denumire Simboy [oupsatntl  Uniar Rt Kokl transport si Uazura f2ica | ;e
{mp Ad) | Leimpou | Leimpcu 3 (58]
TVA TVA manopera Leilmp byt
_fara TWA
1 Str. Baraca met, tabla neagra BMOPISD 67,00 7389 49 505 43,744 54 15.748
. Depreciere funcionata: 0%
Depreciere exfemna: 0%

Cost de inboculre net (lei fara TVAL 15.748
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Adresa Soseaua Banatului nr,2, Oras Chitila, Jud. lifov

Data Raportutui ZEmaiir

Data Evaluarii 25.mai 17
Moneda Eur/ Lei
Tipul Proprietati Comercial
Parcata nr. . 2R
Numar CF |: _' =
Murnar cadastral et
Proprietatea Evaluata Teren Cc
Teren Co
Elemente de comparatie Do comparat 1 2 3
Strada Strada Strada
|Pmprlutama sublect: Tn;n_lg:;:ﬂan
Castanilor Duzilor Castanllor
Sursa informatiilor ul:_c__‘rn alw.ro im gE'Iiare.ro
Pret EURO [ m® 7 100 174 142
Pret EURD 7 200.000 122.000 123.000
CARACTERISTICI GENERALE
Tip tranzactie tranzactie oferta olerta oferta
Corectie (%) =10, 0% ~10,0% =10,0%
Ajustare (Euro) -10,0 -17 4 -14,2
Valoare Ajustata (Eurg / m) 90,00 156,86 12768
Dreplun da proprietale transmise deplin similar similar similar
rabila aste. .}
Coraclie (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0.0
Valoare Ajustata (Euro f m®) 90,00 158,88 127,88
Conditi de Plata
2 Moy 17 May-17 May-17 May-17
|{comparabila este...) : ! 64 i
Corectie (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Eurc) 0,0 0,0 0,0
[Valpare Ajustata (Euro / ) 90,00 156,86 127,68
Condilii de Finantare la piata similar similar similar
{comparabila este..
Coreclie (%) 0% 0% 0%
Ajustoro (Euro) 0,0 0,0 0,0
Valoare Ajustate (Eurp / m) 50,00 156,86 127,66
Canditii de Vanzare oo i e
mermal lar similar similar
{comparabila este...} 5 il
Coreclie (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Waloare Ajustata (Euro / m®) 20,00 156,86 127,58
Localizare / pozitie Fabrica de rahar Castanilor Duzilor Castanilor
{comparabila aste..)
Caoreclie (%) 109 5% 10%
Ajustare (Eurg) 9,0 7.8 128
Valoare Ajustata (Euro ! mz:l 85,00 164,70 140,45
‘Valoare Ajustala (Eura) T98.000 115,294 121.77T0
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e
CARACTERISTICI PARTICULARE
Suprafata (mp) 2.302 2.000 700 BET
Coreclia (%) 0% 5% 5%
Ajuslare (Eurg) 0,0 -B,2 -7.0
ACces z 1 i
[ cabila este. ) Danatului Infnrios inferior infeior
C:aredia (%) 0% 5% 10%
Ajustare (Eurg) 9.9 8.2 140
Front stradal {m) / forma
i {as]tle...} G249 m inferior inferior inferios
G_arecﬁe ] 5% 5% 55
Ajustare (Eurc) 5,0 az 7,0
Cea Mai Buna Utilizare  Urbanism : o i3 - e
okl aats.. ) comearcigl similar gimilar sirnilar
C_ure:ctla %) 0% 0% 0%
|Ajustare (Eura) 0.0 0.0 0,0
T:upngrazz_ P plan samilar sirmitar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Ajusiare (Euro) 0,0 0.0 0,0
Nl : :“"']”“ fidicate inferior inferiar inferioe
Coreciie (%) 55 _ 5% 5%, ]
Alustara (Euro} 50 8.2 7.0
ﬂm““;‘;?:"ﬂsm 1 MU S8 CUnase similar similar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Eura) 00 0o 0,0
Uitat R re?al:lc_;r‘l;.?:a s similar gimilar similar
Corectie (%) 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0,0 0.0 00
Tnl.a.l Ajustari Nete {Eurg/mp] 19,8 16,5 211
ﬂust.al‘l MNets (%) 22 0% 10,5% 16,5%
Total Auslarn Brute (Euromg] 18,8 3290 35,1
Total Austar Brute (%) ¥2,0% 21,0% 275%
Wzﬂa Eura | m 118,80 181,17 161,52
EUR f m™: 181
omparabila nr.: Z
Rezultat final: 2302 mp x 180 Euro/mp = 414,360 (Euro) 1.885.172 (Lei)
1 euro = 4,5496 lei
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-

Adraga Soseaua Banatului nr.2 - intarsectie intr. Banatulul, Oras Chitila, Jud. lifov
Data Raportului —aEmal 7
Data Evaluarii - u.rnai?h_]
Moneda Eur/ Lei
Tipul Proprietatii e [_Comercial ]
Parceda nr. 2 TR _J
Wumar CF : T A T |
Murmar cadastral '| :
Proprietatea Evaluaia Teren Co
[Teren Gt
Elements de comparatie De comparat 1 2 3
Strada Strada Strada
Proprietatea subiect: TH;"_‘E:;:;““
Castanilor Duzilor Castanilor
Sursa informatiilor alx.ra alx.ro imobiliare.ro
Pret EURD [ m* 7 00 174 42
Pret EURO 7 _200.000 122.000 423.000
I ARACTERISTICI GENERALE =]
Tip tranzactie franzactie ofarta oferia oferta
Coreclie (%) 0,0% -10,0% -10,0%
Ajustara (Euro) -10,0 -17 .4 -142
Walgare Ajustala (Euro | m') 90,00 156,86 127 68
Drepturi dE. proprietate transmise deplin similar simalar similar
llcomparabils este...)
rnorecﬁa {5} 0% 0% 0%
Ajustare (Eurc) 0,0 0,0 0.0 =)
\aloare Ajustata (Eurg / i} 80,00 156,86 12768
Conditi da Piata
A7 May-17 May-17 May-17
hila este..) st 5 4 =
Corectia (%) 0% 0% 0%
Ajustare {Eura)} 0.0 0,0 00
[Valoare Ajustata (Euro / ml an,00 156,06 127,68
[Conditii de Finantare la piata similar similar similar
{cnm@rahi!a esta..}
Coreclie (%] 0% 0% 0%
[Ajustare (Eura) 0,0 0,0 00
\valgare Ajustata (Eura / m'] 50,00 156,88 127 6B
Conditil de Vanzare normale similar gimilar similar
(eomparabila oste.. ) T2
Corectie (%) 0% 0% L
[Ajustare (Euro) 0,0 04 0.0
Walogre Ajustata (Eurg il 90,00 156.86 127,68
Locakzare | poziti Fabrica de zahar Castanilor Duzilor Catanilar
({comparabila este..
Caoractie (To] 11]3".: :’;ﬁ: ‘:2"..-‘;
Ajustare {Eur) 9, ! )
[Valoare Ajustata (Euro /m') 99,00 164,70 140,45
Waloare Ausiala (Euro) 19£.000 115,290 121.770




CANTINA FABRICI DE ZAHAR CHITILA

.F
CARACTERISTICI PARTICULARE i
Suprafata {mp) ;i 2.102 2.000 700 aET
Coreclie (%) cd o - -
Apustare (Eura) : 0.0 _*-;"9; -?Fﬂg
ACCES ~
[comparabila este...) Banatului Infaricr infariar infador
Carectie (%) o 0% 5% 0% |
Ajustare (Euro) 949 8.2 14.0
Frant stradal (m]) / forma e i ;
{eomparabila este_) ;- 6249m inferior inferiof RIS
Corechie (%) 3 5% 5% 2%
Ajustare (Furo) : 5a az T
Cea Mai Buna Utilizare [/ Urbanism ; s i -
i ot comercial similar similar similar
Corectle (3 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0,0 0,0
Tapografie X N
;mpn?gw lln axis..) plam similar similar similar
Corectie (%) 0% 0o i
Ajustare (Eura) 0.0 o0 0,0
Traficul in zonal i
e ridicate inferior inferior infarior
Corectia (%) 5% _5%
Ajustars (Eurg) = 50 4.2 7.0
-
Restrictil legale N 58 CUnoEc similar gimilar similar
{comparabila este...)
Coraciie %) 0% 0% 0%
| Austare (Eura) 0,0 0,0 00
[Diilitat relelele urbane & T T 7
cabila A o i similar similar inilar
Corectie (%) 0% 0% 0% :
Ajustare (Euro) 0,0 0,0 0,0
Total Ajustarl Nate (Euroimp) 19,8 16,6 21,1
Total Ajustar Mete (%) 22,0% 10,5% 16.5%
Total Ajustarl Brute {Euralmp) 19,8 3248 35,1
Tolal Ajustar Brula (%o} 22 0% 21,0% 27.5%
Waloare Ajusta ro l m' 118,80 181,17 161,52
EUR . m’: 181
omparabila nr.: 2
Rezultat final: 2402 mp x 180 Eurg/mp = 378.360 (Euro) 1.721.387 {L_en
1 guro = 4 5496 lei
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ANEXA 5 - informatii de piata

Vand rerer intravilan oras Clenls 2000oy Chtla » OL3 o

PP

Wand teren intravilan oras

Angrun (vsla ¢ omebdiam Chesiz 3 lemren Chica

:

=~

Chitila 2000mp

CANTINA FABRICI DE ZAHAR CHITILA

https oEx|n.'ofa_na-'w.:!d-l&reu—;i.nn‘n‘iian-urat-th.cla-}EI‘:IDm...

Cemnad ame ADALIGA AHUNT RO

Leraanondl st

100 €

B3 Trimite mesaj

i, 0722708038

(&) Chitia boal Btapaall B

Y pe M
Chinila, jusiet Bururest - B gl La T T7. 78 mad T, Murrir kbt THTSTEL

Oferil e

Suprabata iila

el Eeren iy ilan orm Chitia 2000 mg. mna
srraets pe Belpals, Lt wtiatil Le strada Terwney sir

meiri

Fmpeheial

200 e

ilam f ncrawil Estraviln
S e Cosiai valentin Manea
P st o SOL3
. Bt Ba bt aha
centrala ztrada Cantandar | deschidere s

Irngereirit o gard she beton de 2

Rz i lhars Tl v b

Penitry mai rmtte detaliiva myg £ ma comlacia, el 100 E frpnegocisbil

40



CANTINA FABRICI DE ZAHAR CHITILA

Teren de varzare in sota Cliela - srada Dunloer. Comeston 0% Chu... bops: swmew.ole.ro s ofers feras-de-Tanzx ya-1n-zona-chinla-seada-d

=a..

M ADALIGA AL

baape AL Chinia ¢ oormedire Chinta ¢ Tepms G102

122000 €

B3 Trimite mesaj

L 0712564212

wp Crila, et Bl e

arion et

Teren de vanzare In zona Chitila - strada Duzilor, Comision 0%
il puchet Doscuresti - By Bdugalld 19,79, 0 o LT, hamaw vt 12 TEAER

_- Constantin Vakentn

o il iy e TOLT

!

R e H Ay o wliaaine @b P —
Coerit de gt [etracikan ¢ pitravias il Ranpieird T
tupratita uhls O Al prunbor she sl
p sl ! =
Finarane £ urisarn e credind pobtrar Bt post cu dulard redimel i
O
Torm de varmareosa rokeaty domelabilz sipratEa teren F00mp dinlse care onspat 100mnA
deschider |3 stvada cargiTam, Smentare 302 cent. ingraed, ety Coeisan 0% Desplas Bring miru

[y .
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CANTINA FABRICH DE ZAHAR CHITILA

imobhbiliare.ro \D Anunt EXVO302SHE

R

Privat Chitila Teren * Casa B0 mp

Chitila, zona Central
Aerualizatin 20,04.2017

122.999 EUR
139,53 EUR / mp
Comision 0% curmparater

- "

b CheEsbm Tahioaza
e Shillle
El R
By
. ' B .
1] Ldaii s
Caracteristici
suprafatd teren’ 857 mp
Frontstradak 28m
Tip teren: conseructil
Clas| care teren: intravitan
Construckie pe teren: Da

speci catii
alte detalil
Teren 860 mp- + construciie demolabild sau nu,toate utilicagile pe teren{con rract curent

electric,gaze Jacte 1 ziterenul se @ apecolf, 200 m Mega Image, 500 ™ LIOL 1 kre
Carrefou r,gmalé,gr&dini;é,mml in apropiere merita vATUL

42



