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o | o ' b 27.02.2023
o SCRISOARE DE lNAINTARE

Caire: UA 1 COM{JNA GOGO&AR] 1 com. Gogosari, sat Gogosari, sir. Pelre
th!mez . 94, J‘le Glurgia.

Refmtor la : 13.30 mp — leren extraw!an ncproduc‘rm domemu prival al Com.
Gogosari, pxopnctate sitatd Tn com. Gogosan _]l]d Ciurgiw, tarla 125, parcela 713, 718
(nI cad. 34141 CF r, 3414]} i ';

Urmam a sohmlaru dumneavoastra, am procedat la evaluarea propriclatii indicate mai
sus, Am ctectuat mspoctw proprlemm am analizat piata imobiliava specilica si am eslimat
valoarea propnulatu in catut, i vedurea lllfOI'dell clientului.

: . PE.¢ ‘sACEA\TU a. MARIUS—VM ENT]T\ — EXPCERI LVALUATOR DL
! ; PR()E"RIE'] ATI IMOBLU IAB]:, prm *evaluatoru} aworizat LT, EBM. Martus Valentin
£ * ' SACEANU, “membru tiular AN, bVAR cu }eglhmatm ne. 15887, a evaluat proprietatea In
califdte de evaluat mdemndenl, raporiul de evaluare fiind mmcmlt in concordanta cu
Stangl rdcle de oV alum a Bunurﬂm cﬂ;tm 2022

In h,u.a mformqtnlor dmpombi! m urma anahzclm metodc,lor i ratiomameniclor
_ " aphicate, opinia evalugtorului gsig ca leEll‘E‘t de piald a drepiuhu deplin de propricate
; aSupia propm:lé]u tiescmemacaht mpm la27.02. 2023, este:

V;tzrul 13,130 mp (},5[36 Ba) —~r34 200 lei eclm alent 6.959 euro

echivalent per hcctar. , , o v \
. I I |

Vreren— 19, aun mp (L Fs) 7 26 100 RON fchlvalent 5.300 EUR

: Vaa’rmreu estinidlds . con;me s &TA feptt : ,
Data rataormlul de cvaluare: 27. 0‘2 ?GEJ L i
Curs wiutar olmal BNR lu dat : 3:ap¢riulu1 de cvaluare: L BUR —4 9170 RON,

\‘

; > Y?a}oarea a fost uxpnmata tinand seama exclusiv de ipotezeic. conditiile limitative si
aprecierile; e&pnmaw in preﬁcn’mL rapon 51 este valabila in conditille economice i

- ;undlce mcnxmmtc in rapcm:, l :
1 ! %

_.:. '.'|
¥ Valoarea cste \alabﬂa numzu pcntm dcstmaua precieata in mport

» VdiUdj‘CEl reprcyde opmm e _aiu«toruhu pr mnd valoarca de impozitare a imobilului;

i .
» \faloarea gsic o predictie, 7

. Cudeosebitconsideratie,
I * O amnh '
X R  Evaluator Autorizat

P - ee. Marius Yalentin SA("FANU
M(.mbru ’lltularANF\’AR E.P.1; EB. M.
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Ruport dee evafuars

[¥.2.

'CUPRINS

INTRODU CERE

Rezumatul faptelot principale o] l concluziilos importantc
PREMISELE RAPORTULUL DE EVALUARE

Identificarca clicnt plui si & desti staculoi paportulul de evaluare

Objectul, scopul si utilizared raportuld de evaitare
1yreptul de propiietate eviluat

Y3a7a do pvaluars. Tipul valori esmmate

Peia esthndril valorii

Dty fuspeciiel

. Data finalizirii raportulul de evaluare

Monedi raportului de cvaluare

Modaljtan de platd

Inspectis propiictatil

Surse do informatil

Clawze de nepublivare §
yalabilitatea raporkului de gvaluare

Iputeze si condith limitative

PREZENTAREA PATELOR : ¢

jdentificarca propristtii
Descrierea juridica
Pate debpre zond, comuna, vecinatitt i awnplasarc
[nfotmiti despre amplasament
Aualiza pictel imobiliare
ANAL!IZA DATELOR SI[ CONCLUZI
1 . '
(Cea mal bupa utilizare (CM.B.)
s |
Rvatuagga teremylul. Aburdared prin piatd
Rczulw':ul evaludril. Opivia i concluzille evaiuatorulul
ANEXE |
Grila cgleul - Abordarea prlir_l piatil
Otcrte ﬁ:;omparablle
Doecuments de pr:Op]"'l'\}tﬂxu
Documéntatie fotcigrafici
| .
H

i
i

——

o



} inr. Cad T?AMH - Crsmahia G.go;un" jud GRS domeninl priva
CAPITOLUL I 8
| PREMISELE RAPORTULUL DE EVALUARE

aprorf d2 evulnare feren £XIra ian 13,138 5

IL1.IDENTIFICAREA CLIENTULUI ST A DESTIN ATARULUL
R_A_PORTULUI DE EVALUARK

Clientul si destinatarul raportului de evaluare este Comuna Gogosari, cu sediul in
somuna Gogosari, judetul Glurgiu.

12, OBIECTUL, SCOPUL St UTILIZAREA RAPORTULUT DE
EVALUARE | :

1.2.1. Obiectnl raportului de evalnare jl constituic proprietatea 13.130 mp —
toren extravilan neproductiv, domeniu) privat al Com. Gogosari, proprielate situatd fn com.
Gogosari, jud, Glurgia, tarla 125, parcela 713, 718 (nr. cad. 34141, CF . 34141).allat T
proprielatea Comunei Gogosari, confonn dincunmnstclor atasate Tn capitolu] V Anexe.

; [L2.2. Scopul acestul raporl il copstituic gstimarea valorii de piatia in vedered
valorilicarii prin vinzarc. . '

i ! .
1L2.3. Raportul de evaluare s¢ adreseaza Comunei Gogogari, Tn calitate dc clicnt si
destinatar. : i :

11,3, DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
, fn pregentul ‘taport 8¢ evalucayd drepinl ideplin de propriefate asupra proprictalii
imobiliare, 4sa cum a fost definitd mai sus. . :

1L4. BAZA DE EVALUARE. TTPUL VALORIL ESTIMATE.
c Tinind cont de scopul raportului de evaluarc, s-al armarit yocomandarile urmitoarcle
wiandarde infernationale dc evaluare VS 2022, inctuse in S{andardelc de Fvaluare a
Bunurilor editia 2022 ' .
i s SEV 100 _ Cadrul General (IVS Cadrul gencral);
e SV 101.-Termenii de referintd ai evaludrii (LVS 101);
e SEV 102 — Documentarc §i conforniare VS 102),
« ' SEV 103 — Raportare (IVS 103}
e SEV 104- Tipuri ale valoril (IVS 104);
]
]
-

~

SEV 1"_[_}5 — Abordar si matode de ev‘aluare;‘f
. SEV 230 -—DrI(II:pturl asupra pmpﬁctéfii imobiliare (IVS 400).
GV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.
precum Si documcnicle pase 1a dispozitie de catre client/bene liciar/proprictar.
! Pentru proprielatea imobiliard mentionatd va fi estimali valoarea de plaid, cu
respeciarea Standardelor Internationale de Lvahuare [VS 2022, Standardu} Intermational dc
Livaluare SEV 100 CADRU GENERAL dcfincste valoarca de piatd ca fijnd suma cstimatd

pentry care uf activ.ar putea fi schimbat, Ja data, evaludrii, Tntre un CRAPETHIEIRS rat si

. | e R
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Kugrort de evalyare tcreit cxtravilan 3. 130 mp (17 cad, 34{41) - Conpesta Gogasari, jud. GR / dospgitind privat

wp vanzdtor Rotdrdl, Trtr-o tranzdctie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecval st th care

périile au actionad fiecare in cunostintdl de cauzd, prudent si fari constrangere. X
Metodologia de cvaluatre aplicatd include abordarea prin piafa.

: Abordarea prin pidtd wiilizeazd procesul de fucru in care estimarea valorii de piatd

se face prin analizared pietei pentru a gasi proprietdti similare si compardnd apoi aceste

proprietdti cu cea de evaluat, Analiza comparativd s¢ aveazi pe asemandrile si diferentele

fnre proprietdii s tranzactii / oferte, care influenteazd valoarea.

1£.6. DATA ESTTMARI VALORIL |
Data cvaluirii cste 27.02,2023, datd la care s considerd valabile ipotezele Tuatc in
considerarc si valorile ostimale de catee evaluator. -

»

: 1L7.DATA INSPECTIEL este §9.02.2023.

.

! (18. DATA FINALIZARI RAPORTULUI este 27.02.2023.
: : L

IL9. MONEDA RAPORTULUI DE EVALUARE
in cadrul raportului de evaluare, valorile vot §i exprimate in les si euro.
. Moncda in care va fi cxprimata valoarea finala este Tei.
: 1" . - I “
 1110. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimaia ca opinie 1 prezeniul raport TeprezZintd suma carc wmeazd a fi
plititd, cash squ integral, fard a lua In caicul conditil de platd deosebite (rate, leasing e ).

. IL11. INSPECTIA PROPRIETATU

_ Inspeetia si fotografierca proprietitil a fost realizata de citre evaluator in data de
09.02.2023, in prezenia reprezcntantuiod clentahi -- i PTESEA, referent de specialitate al
Consiliului Local Gogogarl. ! t :

Au lost preluate informatii ceferitoarc la proprictatea evaluatd, starca fizicd $i
fimctionald al acesteia si s-a folografial proprietatea supusa cvalugrii. Nu s-au realizal
investigatii piivind oventualele -contamindt] / infestiri 2 amplasamentului subiect sau 2
amplasamentelor vecinate si nu an fost inspectate pirti ncexpuse sau inaccesibile alc
proprietitii imobiliare,

;
.
1
¢

1L12. SURSE DE INFORMATIY :

: Prezentul yaport de evaluarc a fost realizdi pe baza informatiilor furnizate de catie
chent destinatar, . corcctitudinca sl precizia datelox furnizate {iind responsabilitalea
acestori. ' b _
Tnfurinatiile atilizatc’au fost:
'} Situatia juridicd a proprietati imobiliare:’
') Informalii privind piata imobiliari specifich.  © _
o Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
. - ISﬁandarde Internationalc de Evaluare VS editia 2022 {cuprinsc n Standardelc de
Evaluarc a Bupurilor, editia 2022);
' a Suport Curs « Fvaluarea propriettilor imobiliare », editat de ANEVAR siJROVAL;
i & “Eyaluares Proprietitii Tmobiliarc” editat de APPRAISAL INSTITUTL si tradusd in
limba roménd de ANEVAR. .

a " Pvaluarea terenului — aplicatii®, coordonator Sorm V. §pm ra TROVAL
Rucurcgti, 2009. ' L ; / 5 oy
: Sursele de infororatii au fost: ' T

i
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faport de evaluiare jeyen extravitan 13,130 mp (nr, cad 34141) - Cownine Gogoyurt, fud. GR ./ domeniul privof

b Cliental / f)mpﬁetaful pentru nformatiile legate de proprietaten imobiliard evaluald

(situatie juridica, ecenomic. suprafald, isloric s.a.) care este responsabil exclusiyv pentu
veridicitatea inlormatiilor lurnizate;
» presa de specialitate si cvaluatori care Isi dcefﬁeoara activitatca pe piala locali;
» baze de dale a evaluatorului; .
> informatii furnizate de cétre agentii imobiliare, privind oferie de proprielal similare.
4

A13. CLAUZE DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare esle confidential pentru client si destinatar si poate 13 utilizat
numai pemtru scopul mentionat in raport. Lvaluatoruf nu acceptd nicio altdl responsabilitate
latd de o tertd persoand care s poald [ace wr. de el, indiferent de situatic.

. Accst raport de evaluare nu poate [1 inclus partial san in intmgimb si niei ca referintd
intr-un document publicat, circulard san declar atic sub nicio lormd, fird acordul scris al
evaluatoru]m 1 ¥
_‘i
I 14 Vala blhtatea raportuhn de evaluare

Va]nnle estimate de evaluator sunt valabile [a data c»aluam - 27.02.2023,

11.15. TPOTFZF ] | CONDIIH LlMITAT]VE

#: . Prezentul raport de cvaluare cste Wtoemil Ja cererea clientului i in scopul precizat.
Nu cste permisa [olosirea raportului de cyvalware de .citre o terfd persoand fird
obinerea, in prealabil, a acorduhii scris al clientului, autorulni evaludrii si
evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul b de mai jos. Nu s¢ aswnd
rcqponsablhwted futd dc nicio altd pcr*;oana fn alara clicntulwd, destinatarniui
cvaluarii }1 celor care au obtinut acordu] SCris §1 MU $e acceptd resp011sab1htatca

. pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in

urma deciziilor sau actiunilor Tnireprinse pe baza acestui raport,

b. Raportul de evaluare este valabil la data cvaluarii.

¢. Fvaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natwra legalz, carc aleciearza

fie proprletatca imobiliari evaluaia; lie dreptul de proprictate asupra acesteia si care

nu sunt cunoscute de cétre cvaluator. Tn acest sens se precizeaza ci nu au fost Acule
cercetdri spcuf ce la arhn'e far evaluatorul presupune ¢ documentele de proprietate
sunt valabile,” '

d. Sc presupune i proprietatea imobiliar® in cawsd Tespectd reglementarile privind

dmumenta‘gule dc urbanism, legile de comtrucpe si repulameniele samtare, jar n

cazul in carc nu sunt respeciale aceste cerinte, valoarea de piald va (3 aleclald,

e. Proprictaiea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din a raportul de evaluarc

previntd dimensiunile aproximative'ale proprietitii §i estc realizali pentru a ajuta

cititorul a raporivlui ‘de evaluare si viznalizeze proprietatea. Nu an fost puse la
dispozifia evaluatorului masuritori de cadastru.

» 1. Evaluatorul nu arc cunogiin{i asupra stérii ascunse sau invizibile a proprietitii,
starca §i- structura solulni, stuctura fizicd, sisteme de functionare sau asupra
conditiilar adverse de mediu (dg pe proprictatca imobiliari in cauzi sau de pe vrco
propnc‘tatc mVGL]T’ldld ‘inclusiv prezenta suqun;elor penc.uloasc substantele toxice
ete.), care pot majora sau micgora valoarea proprietitii. Astlel de Londnn nu au fost
observate, fa data inspecliei gi nu au devenit vizibile in perioada gl analizei
oblsnmtc neuesdm pentru mtocm.lrea raportuiu: dc evaluare. peftyin esie

-
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:£ggr)n' az evafum.rgrm axtravifar 13. 130 my (ur. cad. 343473 Yo Conumna Gogosedd. jud, GR / danmeniaf privgt ?/«

informatii depagind sfera acestul raport si calilicarca cvaluaterului. Evaluatonal mu
oferdl garangii explicile sau implicite fn privinfa stiii in care se afld proprictaten g1 mt
este responsabil pentr existen{a unor astfel de situatii §i 4 eventualelor lor consecinle
si nici pentra eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

¥ g Evaluatorul a obtinut informaffi. cstiméri $i opinil necesare fatocmirii raportalui de

evaluate din urnmitoarcle surse: documente puse la dispozilie dc client, agentii

imobiliure, pagini de Inlernct - pe care le considerd a 11 credibile §1 evaluatorul
considerd ¢# acestea sant adevirate §i corecte. Evaluatorul nu gl asuma
responsabilitatca In privinga acuratetei informatiilor furnizate de teve parjl.

h. Continutul acestui raporl este confidential pentru clicnt gi desunatar §i autorul nu il

va dezvilui unei terle persoane, cu exceptia situagiilor previzute de Standardele

Internationale de Evaluare sau atungi cind proprietatea. a intrat in atentia unui corp

judiciar calificat. :

i Livaliatorul a fost de acord sd-si asume realizarca misiunfi tneredintate de catre

clientul numil in raport, in scopul utilizafii precizatc de cétre clicnt §i in scopul

precizat in a raporrul de evalnare. '

» j. Conkimpimantul scris al ‘evaluatorului’si al evaluatornlui verificator (dacd al
acesinia din urma este hocesar), trebiie obtinut fnainte ca oricare parte a raportulul de
cvaluare s poals fi utilizata, fn drice scop, de ciitre orice persoane, cu exceplia
clicatului si déstinatarutui. Consimiamantul scris §i aprobarca trebuie objmute inainle
¢a a raportul de evaluare (sau oricdte parté a sa) & poald |7 modificat sau lransmis
unei ierle phrti sau altor cafegorii: de public. prin prospecte, memorii, publicitate,
rclatii publice, “informatii, vinzare sau atte mijloace. Raportul de evaluarc nu esle
destinat asiguratorului proprictatii evaluaie, far valoarea prezentatd nu ave legitura cu

i

v

¥

- valoaréa de asigurare. -

i
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Rapow de evatunre teress extravitan 13, 130 ny, cad. 'I34}¢J'J - Conunn Goposari, jud GR ¢ domeniul privat

CAPITOLUL III 90>

PREZENTAREA DPATELOR

TTL.1. IDENTIFTICARE PROPRIETATIL

Teren extravilap — 13.130 mp (nr. cad. 34141, CF nr. 34141).

proprietatc siluati in com. Gogosari, jud. Giurgiu, aflati in zona perifericd a
localiiatii, la iesirea sprc satul Rélestt, zona agricoli, pe partea stngi pc sensul de mers
dinspre Gogosari, in vecindtatea gérlel, conform documentatiei atasate in Capilolul V

Anexe.

IIL2. DESCRIEREA JURIDICA

Teren extravilan — 13.130 mp
. Conform dacumentc atagale:in Capitohl -V Anexe.
Potrivit documentatiei cadastrale, tercnul esle neproductiv.

2 1

11L.3. DATE DESPRE ZONA, COMUNA, VECINATATI $1
AMPLASARE " '

: Gogosari cste o comund Tn judeiul Giurgin, Muntenia, Romidinia, formati din satcle

Drighiceany, Gogosari (resedinta), Lzvoru §i Ralesti.

Comuna se alld in sud-vestul judetulwi, la limita cu judeful Tcleorman. Lste
strabatuta de soseana judetcanid DIS04, care o leagd spro est de Putineiu si Giurgiu {undc se
tcrming in DNSB) si.spre vest in judeful Teleorman de Mir/docsti, Alcxandria (unde se
interseoteazd cu DN6 si DNG6F), Orbeascd, Oltent, Trivale-Mosteni, Tatdragti dc Jos,
Tatirastii de Sus si mai doparte in judetul Arges de Popesti, Tzvoru, Recea i Buzoegii (unde
sc terming - DN65A). Langd satul lzvory, din dcest drum se ramificZ soseaua judefeand
DJ504A, care duce spre cst tot la Putineio. '

'_ Potrivit Recensimantului Persoanelor si Locuingelor efectuar in anul 201 1, popuiatia
comunei Gogpsari se tidicd fa 1.975 locuitori, n sciderc fati de recensémantul anterior din
anul 2002, ¢ind se inregistraserd 2.279 locuitori. Majorilalea locuitorilor este formatd din
romani (93,52%), cu o minoritale de xwomi (2,43%). Pentru 4,05% din populatic,
apartenenla ctnici nu cste cunoscutd. Din punct dé vedere confesional, majoritatea locuitor
&ste de rit ortodox. Pentru 4,05% din populatie nu Cste CUNOSCUtd apartenenta confesionali!,

~ Terenul esle localizat fn zona perifericd a com. (Gogosuri, sat Izvoucle, jud. Giurgiu,
ivind In vecindtate (eronuri extravilane agricole, apgoape de intersectia cu limita asfalata a DI-
nlui cre striibale localitatea, n apropicrea staticl eledifice. '
: * Accesul pe proprietate se face din drun comumal care esle asfaltat pana In dreptul staticic
cleetrice {cca. 2-300 m distantd), calea de accees prezentindu-se in stae nesatistacatoare de
functionare la fegirea din sat, in‘cxploatarc. b
i Zopadec amplasare este in stagnare din punct de vedere social i econon

! Amplasamentul'nu dispune de imbunatitiri indernc.
: . i % : o :

ahttp:f.-'ro.wikip(—:»d"iau.org;p‘v.r‘lki;‘(;or\'n.n'mfa_(‘.§c>g<>§:-:1'i,_Gi:urgiu _'.“-'.':" '
': 8
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Raport de evabegre teren extravitan 13,130 igp frr. cod I4141) - Comana Gogosari, jud, GR 7 donwniaf privit

75
TIL4. INFORMATTI DESPRE. AMPLASAMENT

Teren 13.130 mp proprictate sifuatd in com. Glogosari, jud. Giurgin — tarla 125,
parcela 713, 718, in zona periferica.

Furma amplasamentulut esic o forma "eometnca rneregulati. Categoria de folosiota:
neproduetiv.
Topografia amplasamentului este in panta ugoard, Teremul nut este fmprejmuit.
Deschidere la drmm judetean.
Utilititi: energie electrica [a limita propriefatii.

b £,
A "

TIT.5. ANAL!ZA PIF]‘EI IMOBILIARF
.51 De‘hmrea pletel Irmbiliam

: . \
i i Pt unoblhara se defi ncstc ca un grup de pcrsoanr: sau firme carc intrd fn contact, in
smpul de a cfectua tranzacii, imobiliare. Participantii pc aceasti piafd schimbi drepturl de
proprietale contra unor bumui, cum sumt bani.

O seric de caracteristici speciale ‘deosebesc pietele imobiliare de piejele bunurilor sau
serviciilor. -

% Fiecare propriefate imobiliard este unicy, iar amplasamentul sidu esie [,

% Pietcle imobiliare nu sunt picte cficients: numndry de vanzitorl §i cumpdrifori care
actioneazi este relafiv mic, proprietifile imobiliare au valori ridicate care neccsitd o
pulere mare de cumpirure, ceea cc face ca acesie piele sd fic sensibile la stubilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salayfilor, mmarul de locuri de muned precum si sa fic
fnflucntate de tipul de finanyare ofert, volnmutl credilui care poate fi dobandil, marimea
avansuli de platd, dobanzile elc.. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpdra cu

banii jos. iar daci nu exista conditii fawrabalc de finantare, tranzaclia este pcrichtatu,
t » }Sprc dcoscbire de pielele eficiente, plata mmobiliard nu sc autoreglenzd, 1 este
“deseori influénfald de rcg]cmcmarﬂe guvernamentdle si locale. Cererea gi oforta de pmpnei&h
Himobiliare pot tinde ciitre un punct de echilibru, dar accest punct este teoretic §i rarcori atins,
"existind Intofdeauna un decalaj Mntre cerere 'gi oferli. Oferta pentru un amunit Eip de corore se
fdezveltd greu, far cererea poate si se modifice bruse, fiind posibil asifel ca de mulic ori s& exasle
: xupraofcrta sau excel de cereré §t N echilibm.
5 Cumpiritorii yi vAo/atorii ma sunt ‘infoideauna bine informati, iar aciele de
‘yéinzare-cumpidrare nu au loc In mod frecvent. Dé multe ori, informagiile despre prequri de
' tranzactionare sau nivelul oler{el ma sunt imediat disponibilc.

> Proprletanle imobiliare sunt durabile’ si pot Ii privite ca vestiffi. Suni putin
lichide gi de ubmei procesul de vinzare este hung, -
: » Proprlecatea este siluata in comuna G rogmm, jud. Giurgiu, in zond perilencd, zond
agricold situatd la limita intavilanuhe .

% Proprietatea poaie fi wilizata de unul s sai mat mulfi ocupanti.

»  Avandin vedere cele prczenwie antcrior, piata specificd se delmmtx, ca fund pjagcx
Lcrcnurllor cu mtrebumiare agricold, piatd a cirel aue geograﬁca sc intinde-le-rrvoh dZoaqunei

(xogman |ud (eruiu si 1mp’re]ur1ml AT R, ~\.{
sagnt )
T yﬁtﬂl’?f& .
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I1L5.2; Natura zonel

, Zond preponderent agricold, situatd in zona periferics a com. Gogosari, jud. Giurgiu.
Din punct de vedere edilitar zona esle in stagnare. Din punct de vedere cconomic: comund
cu economic Tn stagnare.

(11.5.3. Oferta de proprietiti similiare

Pe piata imobiliard, oferla veprezintd numérul dintr-un tip de proprictate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata daté, intr-0 anumita pcrioadzi de timp.
Existenia oferle pentre 0 anumitd proprietate la un anumit moment, antunit pref $1 wi anamit foc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprictate.

Oferta pentra t:pul de proprietate evaluala este medic, aga cum rezultii din informattile
famnizate de ageniile imobiliare, sito-uri de specialitaie §i presé,

i . . : i
Il|.5.4.Analm cererl I -

Pc pie’;cic Lmobﬂlare cererea repre/intd numdrul dintr-un ammnit tip de proprictate pentru
care s¢ maqu«%ta dorinfa pentru cumparare sau inchirierc fa diferitc prefuri, pe 0 anumud piath,
Intr-un annil interval de timp. Pentitk ¢i pe o piafit imobiliard oferta se ajustcaza Incet la niveld
si tipul cererii,. valoare proprietitilor tinde s variczc direct cu schimbirile de cerere, fiind asttcl
rnﬂmntata de.cercrea curenta. Cererea podle analizatd sub ccle dond dimensiuni ale sale:
calitativ 1 cantitativ,

i in zona analizaid, unde existd date dc piata dmpomblle pentru terenuri, ccrerca oste jn
seddere pcntru acest tip de propne’ran, aga cum rezalts din informatiile fumizaie de agentiile
smobiliare, sitc-uti de spocialitate si presi. | f

I.5.5. Ehhllibrul pistei. Previziuni

Punctul de cchilibru cste foarte greu de alins sau niciodatd, cicluf imobiliar neputind fi
smcromml cu ciclul. de dervoliare a afacerilor, datorlta mstabilitifil economice, activitates
lmobﬂldl“d 1us1;wzzm1d Id stimuli pe lermen hang sau pe termen scurt.

La nivelul comunci Gogosari, jud. Giwgiu nu se poate vorbi de o piatd imobiliarid
Ium,lmnal 2 ceea o priveste proprictatile imobiliare de fip teren, piald pe cave si sc cfoctueze

anzaclii regulate care s poald ofen informatii in ceea ce privegte preturile de tranzactionarc ale
acestui tip de proprictdti. Liste dificil de estmml cﬁCth]bfu] piejel, datoritd unui numér prea mare
ile [actori care periurby h‘anz"ac;u.c
i " Tn umia dlscu;nlor purtate cu repremntanpi agentiilor imobiliare din zond § studiind
oferta din presa serisi §i de pe intomnét, se poate estima. ¢ cererea pentra astfel de proprictiti este
relativ echilibratd, T sensul ¢ atfit ceverea cit si ofcrta sunt resirfinse. Prefurie vehiculate sunt
prezentate in capitobul de evaluare prin metoda comparaticl directe.

In prezent, piata este Imilatd. Oricum, punctul dc cchilibru in care se intdlneste cererea cu
oferia cste difleil de atins, mai ales in condlulle in g,;m—: venitrite populaticl sunt restrinse, lar
condiliile de linantare restrictive.

! . Datoriti ofertel mai man decit ccrerca, asa cum reiese din informatiile agentiilor

lmoblhare sité-uri de specialitate §i presa Tocal, apreme/ piata proprictitilor i Speg -
b& f nnd in aucsl m iomenl opiaiia c,umpalatomlm A

c 2 { , . 0
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CAPITOLUL IV
ANALIZA DATELOR ST CONCLUZI

1V.1. CEA MAI BUNA UTILJZARE (C:M.B.U.)

Scopul prezentel evaludn fiind estimarca valoni de piatd, analiza celel mai bune wikiziri
identificd cea mai profitabild utilizare competitivi In care pot fi puse proprietitile.

' Cea mai buni utilizare este definiti astfcl 1 « Utilizarea rezonabild, probabild si legald a
s teren Liber sau construil cave este fizic posibild, fiundamentatd adecvat, fezabild financior §i
B . . e, . . 1
tve ca rezuliar ceq méii mare vloare. » " '

: Cea mai bund ulilizare este analizati uzual o una din urmatoarcle siluagii:
ced mal buni utilizare a torcnului rber

& cea mai bund utilizare a terenului construit.
Cca mai buni uiilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa Indeplineascd patru eritarii,

Lia trebue s fic: )
o permisibild legal — aici sc analizeazi reglememdvife privind zonarea, restrictille de
Eonstruire, normativele de condtruetii, restri¢liile privind constructiile din patrimoniu 3i siturile
istorice, impactul asupra mediuli, clauze din contractul de Inchiriere,
o ' posibil} fizic = implicd’ dinensiunile, forma. suprafata, structura geelogici a tercnulu,
accesibilitates unui lot de teren i riscul unor devastre naturale (cutremure, hundatii), precum si
tapaciiatea si disponibilitatca wtilitagilor publice (cum ar fi canalizare, apé, linie dc transport
chergie electricd, gaze, agenl termic), condijiiic fizicg. .
o fozabili financiar -- implica analiza gi prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scidea chelluiclile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) objindncu-se asticl
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si dacdl aceasta este mai mare
sau cgald cu céa agicptati de investitoti pe piald, atunei utilizarea este fezabila,
o maxim’productiva - dintre wlilizarile fezabile, cea mai bund utilizare este acca utilizare
are conduce Ja.cea mal mare valoare reziduald a terenulul, i concordanyi co rata de fructificare
§ capitalutui cerutd de piafd pentru acea utilizare,
¢ inapaliza celéi mai bune utilizari, care a avutin vedere sitmaia aciuald de teren extravilan
¢u intrebuinfare diversd, a rezultat faptul ¢ 7ona in care se situcazi proprelatca analizaid cste o
Zond preponderent agricold, la fimita revidengialului. : :
‘Concluzie; ' Avand in vederc faptul ¢ii proprictatea analizali cste productivd pentru
activitiri agricolefovixte §i se alli in zond perilericd a localititii, cca mai bund utilizare 2
proprietafii fn ¢auzd este wlilizarca ca teren cu destinatie agricold.
in punet de vedere practic, findnd cont de pozitionare, cea mai probabild utilizsre
Penm_; proprictatea analizaid este cea de teven cu intr¢huintare agricola.
: Prin prisma criteriilor care detinesc nofiunca de C.M.B.TLL aceastd abordare:
- este permisibila 1egal; ndeplineste conditia de fizic pusibili.
. oste fezabili {inanciar; : '
" cstc maxim prodactiva se referd la valourea proprietdi itnobiliare in condigiile celej mai

bune utiliziri (destinadii). T . . y
; Cea mai buna uiilizare a proprield{il imobiligre evaluate este: terclN rehuinthre
v S g |
] ‘ AR LI
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IV.2. EVALUAREA TERENULUL b

Abordarea prip piati

Se wtilizeazd Ja cvaluarea terenului liber sau care se considerd liber peniru scopul
evalurii. Metoda este ceu mai utilizald si preferatd atunci cand cxistd datc comparabile.

. Prin accasti metods, prelurile §i accle informatii referitoarc la loturi similare sau
analizate, comparate §i corectate in funciie de asemanan sau diferenticri.

Flementele de comparajie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile
pictei (data vanzarii), localizarea, cavacteristicile fizice, utilitatile disponibile, vonarea gi cea
wnai bund utilizarc. Flementele de comparatie ccle mai variabile, de la caz la caz, sunt
caracleristicile fizice, adicd suprafaa si Jorma, lungimea la fafada, topogralia, localizarca gi
vederea. Este injelept s se cotcleze revultatele a dond sau mai multe comparatil.

Dacid preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, lofurile comparabile trebuie

sclectate cit mai aproape de dala cvaludrii, Uneori evaluatorul irebuie sa alcagd inirc
tranzactil cu proprictati din apropiere dar care au avut loc cu mai multi ani inainie de data
evaludri §i intre trapvactil recente dar pentru loturt localizate la distantd: probabil indicat
cste si se bazéze pe tranvactiile recentc. _
¥ in genéral, suprafaja estc un element de comparatie mai pufin important decat data gi
localizarea. Cole mai muite loturi au o ari¢ oplimé, insd dacl suprafaja e mai marc, valoarea
jerentilui existent in plus axe tendinfa s3 sc reducd foarte puteric. De aceea, oste bime si se
caute proprietiiti comparabile, dar cu aproximativ gceeasi suprafagd.
Zonarca cste; deseori, criteriul de bazd dé ‘sclectie, pentru cd amplasamentclc dip
hcecst zond simt cele mai bune comparabile. Ca reguld generald, cu ¢t sunt mai mulle sau
mari deoscbirile infre proprietatea cvaluatd si ‘cele comparabile, cu atdt e mail mare
posibilitatca de a ajunge la valori eronate. " :

Lvaluatoru] va putea tua in considerare §i preturile de ofertd (nencgociate), desi
hcestea sunt mai puiin credibile (prefurile din ofertele de vinzare sunt mai mrari, iar cele din
oferiele de cumpdrare sunt mai mici decét prefurite negociaie).

‘ ' Informaliile directe se pot obtine din distutiile eu partile implicate n tranzaciit:
{anyitori, cumpardlori, avocai yi agenii imobiliari.

X in genéral, pentru ficcare crilerin de compératie suni noccsare ajustari ale prefurilor
din tranzaciifje comparabile.” Mariinea" ajustérilor depinde dé datcle disponibile §i sunt
exprimals in mod absdlut (In moneds) sau relativ (procenle). '

‘ Ajusiiivile pentiu drepturile de proprietate, finantare si conditiile piefei §i condifnile de
vanzare se fac fnaintca celor referitoare la localizare si la caracleristicile fizice. Toaic
ajustirile lrebuic prezentate 10 raportul de evaluaré, intr-o formd Jogicd si ugor de inteles.

? Premiza majord a metodei compuratici directe este aceea ¢ valoarea de piatd a unei
proprictafi imobiliarc: este direct in relatic cu prelunle unor proprictiti corapetitive i
comparabile. ° : _ o ;

‘" Analiza comparalivi sc axeasd pe asemindrile si difercnfele infre proprietiti si
{ranvacii, care mfluenteazi valoarca. Acesica ar putea cuprinde diferentele in dreprurile de
proprictate evaluale, wotivalia cumparitorilor §i a vépzdrilor, conditilor de [mantare,
sitagia pietd la momental vinzarii, dimensiunile, locatia, caracicristicile fizice si
caracteristicilé economice, daci proprietitile produc venituri. Criteriilc de comparaie sunt
fostate fagd de datole piefei pentru a detertina cafe elemente sunt sensibi 1D

P It | <

tum afecteazd ele valoaren. : !
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: Metoda comparaliei directe estc aplicabild la foate tipurile de proprietii imobibare
cand cxista suficicnte tranzactil recente, cu date sigure care si indice caracterisucile valorii
sau tendintele de pe piaté. :
; Daci numérul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei esie Jimitatd. De
exemplu, metoda comparatiei dirccte se aplicd rareon la proprietat ca destinatic speciald,
pontru cii pe piatd (chiar daci e intinsi geografic) s vand pulinc asemenea proprietili.
Metoda di, de reguld, indicatii dg primé relevantd, referitoare la valoarca de piafd in
evaluarea proprietiiilor imobiliarc ce nu sunt cumpdrate pentru caracterisiicile lor de a
produce venituri. T.a fol, metoda poate da ccle mai bunc indicatii privind valoarca unei
proprietati industriale sau comerciale exploatale de proprietar.
! Prejurile de vanzare reflectdi o scrie de lactori care infuenteazd mai mult sau maui
putin valoarca propriefétii; pentru a determina influenta relativa a acestor facton, se folosesc
tehnici cantitdtive si calitative. Astfel de tehnici sunt: analiza comparaiivd relativd, analiza
datclor in peréchi, analizi statisticd si grafics, analiza sensibilitifii. Dacd nu existd suficiente
fate pentrn a fundamenta o analizd cantitalivd, cvalualonii analizeazd relatiile calitative prin
tomparatie directi a datelor do piatd yi analiza evolulici pictelor.
Dupi ¢e au fost adunate §i analizaté datele’de piafa, elc pot fi ordonate in mai mulie
fnoduri. O metod ‘obignuitd esle si fie laranjatc pe o grild’ de date. Ficcare difcrenti
jmportantd inive proprietates’ analizatd yi proprielali comparabile cc ar pulea influenta
valoarca ¢ considerata ca element de comparare; fiecare glement are repartizat up and pe
priti si preturile totale sau unitare ale proprictatitor comparabile sunt ajusiale ca sa rellecte
yaloarca acestor difercnte. ' N ’-

l‘ * Ajustarile Ricute refloctd provesul d¢ gandire §i judecatd electuat de un cumpargtor,
inainte de a lace ofcrtd de cumpirare sal ifainte de a cumpdra,

¢ Etapelé procedirii de bazd in'aplicarca metode comparafiel divecte sunt:

! 3 Cereetdrea piciel pentru a obtine informatii’ despre (ranvactii de proprictifi imebiliare
: ce sunt similare cu proprietatea cvaluatd n’eeca ce priveste tipul de proprietate, data
 vanzari, dimensiunile, localizarea sizonaréa;

t % Verificarea informatiilor prin confilinarca cii datele obinute sunt rcale si corecte $i
; ci anvactiile au fost obiective; © ~

Alegerea unor criterii-de comparatie relevante si elaborarca unei analize comparative
' pe ficcare crileri; ; ! '

Compararca propriefdtilor compdrabilc cu proprietatea cvalvatd, utilizénd elementele
de corhparalic’si ajustarea adecvatd a premului de vanzare a [iecarci propuetiti
comparabile sau daci nu e posibila compararca se frece la scoaterea din categoria
_ compatabile. - - ' d i

I 3 Analiza rezultaiclor evaludrii st st'hbiljrea:: unei valorl unice sau unii interval de
valori. ‘Intr-o ‘piatd nedecisd si foarte dimamicd, un inwerval de valori poare fi o
concluzie mai bund decat o singurd valoare.

Y

A K

A

Premisa majord a abordsirii prin comparatis directd estc aceea ¢a valoarea de piafa 2
unei proprictati imobiliare cste in relatie dircet oy prefurile unor proprictati competitive g
comparabile. : S )
‘i Aceasti abordare utilizeaza analiva pietci in,vederea identificarii de tranzactii ale uner
proprietati similarc §i comparirii accstora cu subicetul de evaluat.
Astfel preturile §i informatiile rcferitoare la ranzactiile de proprietatd sirmilarc sunt
analizate, comparate si corectate fn funefic de asemandri i diferentieri.
In carul.de fagi. ca tehnic de compararc se. va uliliza 0 metoda
analiza compgrativa relativa. :

4 4
: '
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' Ca ¢lemente dc comparatie au fost luate in considerarc numai acele caracteristicd
care au drept consecin{d variatli importante aic preturilor platite pe plata terenurilor din
Zona. .
Precizam {aptul ¢d pentru foate: comparabilc drepiul de proprielate transmis esic
integral, iar conditille de vAnzare - plaia cash.

Datelc sunt sintetizate th Tabell Avexa. Proprictifile comparabile pot diferi totuy
de cea evaluati in ceea e priveyte dimensiuni, suprafata de teren. ‘
' Olertele comparabile care necesild ccle mai mici corcetii vor avea importanga cea
mai marc In alegerea valorii finale. in acclagi limp, aceastd importantd va reflecta si
fncrederea pe care o arc evajuatorul in datele privind tranzactiile / ofertelc comparabile.
: Ajustarea procentuali esic utilizata pentru a reflecla modificirile in condiliile piefet
§i diferg};clc de localizare, | Y , ,
: intrucat esie cunoscul numai preful franvactiei / ofertei comparabile, ajustarca se lace
asupra acestuf prot pentru a ajinge la estinfarea valdrii proprictitii evaluate.
‘. Ajustaren absolutit se calculeazi in unitdfi monetare ¢e se aduna saa se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.
: Ordinéa in care se’ aplicd ajustarile |a ‘tranvactiile / ofcrtele comparabile este
determinati dé datele de pe plaid si analiza pe care o face cvaluatoral. Tolusi, aceasta nu e
sinpura secveiti de aplicare; piata este cea care indicd o anumitd sceventi.
¢ 7 Ajustirile procentuale care s¢ aplicd prefinilor unor {ranzactii/oferte comparabile,
reflects superioritatéa sau inferioritaled propfietitii comparabile, avind in vedcre
elementele de comparatie. B ' :
¢ Tnstrumentul dé lucru peniru efectuares ajustirilor cste grila de piafd care reprezintd
un tablou ¢e are pe linii elementcle de comparatie, pe prima coloand proprictatea evaluati
jar pe celelalic coloane, proprictitile comparabile. Uneon pcntru ficcare clement de
comparatic se'alocd dowd linii: una pentru comparare si alta pentru corectie.
:? “In partca de jo:j; a prilei existd o sectione dé analiza a rezultatelor cu doua lini: total
ajustari exprimate absolut §i procentual din prem! de vénzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate cétima comparabilitatea tranzactillor fati de proprietatca evaluatd g1 sa
selecteze valparea fihald. Tranzactiile care necesita cele mai micl ajustdri vor avea
Importanta ces mai mare in alegerea valorii finale. In acelagi timp, aceastd importani va
reflecta gi Increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.
' Déte veferitoare la proprietdtile comparabile din com. Gogoyari, jud. Giurgin i
imprejurimi. Yezi unexa, ' - ‘ '
Se vor analiza proprietili comparabiie, care sunt amplasate in acecasl vecinatate cu
proprietatea cyaluats, bferte alasate in capifolul ancxe.
}*:,w de calcud a vadorii terenuini prin mefoda comparatiei directe: Atusate in anexe.
r : ‘ Abordarea prin piata: _
l | V teren —13.(36 mp (1,3130 Ha) = 34.200 lei echivalent 6,939 euro

:l_::chivalent per hectar: '
‘ Vieren 10.000 rup 1 82) = 26,100 RON echivalent 5.300 FUR

4
[

oo ' Laun chirs BNR = 4,9170 Lei/kus
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1V.3. REZULTATUL EVALUARIL 25
OPINIA SI CONCLUZULE EVALUATORULUI -
{n urma aplicirii metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimatd unniioarea

valoare:

Abordarea prin pi&;‘:f:
Vieren—13.130 mp (13130 Aiz) = 34.200 lei echivalent 6.959 euro

echivalent per hectar:
Vieren—10.000 mp (1 Ha) = 26.100 RON echivalent 5.300 EUR

* In analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuic s3 fie testate pentru a ne asigurs
¢4 raportul de evaluare si concluziile sale respectd nrmatoarele principii:

Valoarea este o predictic. Evaluglorul va reexanmina rezultatclc cat estc posibil de
obiectiv si ‘se va icredinta ci rezillatele represinid o proviziune realisti a
compartamentulni fortelor cc fac piata. -

Valoarca este swbiectivd. Valoarea unei anuifiile proprietatl 11n0b111arc poatc fi definitd
pentru diferiti cumpérdtori, datoriti unor motive emotionale sau ¢i esle © investitic
particularh san altor cerinte, Pesi o anumitd proprictate s¢ tranzactioneazi Intre doi indivizi
purliculari, pentru molive foarle persopale si subjsklive, piata este alcituitd din suma acestor
decizii subiective.

Evaluaréa esté mnqoamre Analiza rezultatelor ce duc la cstimarea finald a valori,
irebuie s# ia in consideratie o mullime de comparatil electuale Tn decursul procesului de
cvaluare s1 nu o selectie arbilrard si inconsistentd de componente partiale In cadrul fiecsrei
metode. Compararea este lundameniald peniru Tniregul proces si prin ummare este necesari o
mave grijd la selectia’si utilizarea tranzactiilor comparabile.

Orientarea pe piatd. In analiza finali, evaluarea trebuie sareflecte piata.

" Datele de piali au pot Il considerate niciodald ca o supralicilare ™ cstimarca finalda

valorii. '
(rncrii_le cu caré un evaluator aiunﬂc Ia o kstimare finald a valorii, fundamentatd si

semmiicativi, sunt; adcm area, precizia g.r caututatea de informatii,

V' Adecvarea
! Abordarea prin piatd cste adeevata intrucit proprlctatc’l analizatd este un teren, iar pe
piata \‘uni oferte de vinzare de proprietd(i similare,

Preczzra :

: Precizia ' wnei -eval udri se apreciazl prin’ fncrederes evaluatoruhai in acuratctea
infonhatiilor si a ajusifirilor efecitate pentru fiecare proprietate comparabilt analizatd,
" Abordarea prin piatd cstc suficient de preeisi‘ca wmare a informatiilor de piatd privind
proprlctati comparabile cate par s& indice un tipar rclatw uniform al pietct

Cantitatea informatiilor S

Cantitatea informatiilor despre vanzaule / ofertele comparabile folositi 1 abordarea

prm piatd :.,stc mhmcnl de mare.
f

: I’ F. SACEANU G. MARIUS VALENTIN -
LX_[’LR I EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

. : ~ Ewvaluator Aniorizat

S : "‘ ‘te, Marius Valentin SACEANU

: Memhru Titular A’\TFVAR E.P. I., E.B Ms
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