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SACEANU G. MARIUS - VALENTIN — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

evaluator autorizat ANEVAR
municipiul Giurgiu, bulevardul Bucureyti, bloc 45/4D), scara E, etajul 3 apartamentul 12, judepul Giurgiu;

C.LF. 28699600 telefon mobil: 0726.740.112;
# 79 /24.04.2023 c-mail: mvsaceanu@gmail.com ; www.cabinet-particular.ro/evaluator/giargiu

RAPORT
DE EVALUARE

PENTRU INCHIRIERE

Q TEREN INTRAVILAN nr. cad. 33823, CF nr. 33823
St =861 mp din mdsurdtori

Localizare: com. Gogosari, sat R3lesti, str. Burnazului nr. 25, jud. Giurgiu

CLIENT si DESTINATAR
UA.T. COMUNA GOGOSARI

comuna Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, judetul

APRILIE - 2023



i 24.04.2023
SCRISOARE DE INAINTARE

Catre: U.A.T. COMUNA GOGOSARI' - cu sediul in comuna Gogosari, sat Gogosari, str.
Petre Ghelmez nr. 94, judetul Giurgiu.

Referitor la : .-
teren intravilan curti-constructii — suprafata totala 861 mp (nr. cad. 33823,

CF nr. 33823- com. Gogosan sat Raléstl str. Burnazului nr. 25, jud.
Giurgiu) &

Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai
sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat
valoarea proprietatii in cauza, in vederea analizarii oportunitétii inchirierii, estimarea
valorii de circulatie a imobilului si a valorii minime a chiriei anuale.

PF. SACEANU G. MARIUS-VALENTIN - EXPERT EVALUATOR DE
PROPRIETATI IMOBILIARE, prin evaluatorul autorizat EPI, EBM, Marius Valentin
SACEANU, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15887, a evaluat proprietatea in
calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta cu

Standardele de evaluare a Bunurilor editia 2022.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia evaluatorului este ca valoarea minimi de inchiriere a dreptului deplin de

proprietate asupra proprietitii descrise in acest raport, la 21.04.2023, este:

Abordarea prin piata:
= 3.530 EUR echivalent 17.400 Lei

Vteren intravilan 861 mp =

Valoarea minima propusi a chiriei:

Abordarea prin venit:
V chirieminim (teren intravitan 861 mp)= I 300 Eur/an echivalent 1.480 lei/an{

Valoarea estimatd nu contine TVA.

Data raportului de evaluare: 24.04.2023.

Data evaluarii: 21.04.2023.
Curs valutar oficial BNR la data raportului de evaluare: 1 EUR = 4,9305 RON.

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv.de ipotezele, conditiile hmltauve 51
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile econy

Juridice mentionate in raport;

'CIF 5026621..
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INTRODUCERE
I.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituie activul fix teren intravilan 861 mp (nr.
cad. 33823, CF nr. 33823), proprietate situata in com. Gogosari, sat Ralesti, str. Burnazului
nr. 25, jud. Giurgiu, administrat de UAT Comuna Gogosari', judetul Giurgiu — domeniul
public, cu sediul in comuna Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, judetul Giurgiu.

Scopul raportului de evaluare: il constituie analiza oportunitatii inchirierii,

estimarea valorii de circulatie a imobilului si a valorii minime a chiriei anuale.

Tipul de valoare: valoarea estimati este valoarea de piata.

Inspectia proprietitii supuse evaludrii s-a efectuat la‘data de 09.02.2023.

Data evaluirii este 21.04.2023, dati la care sunt disponibile datele si informatiile, se
considerd valabile ipotezele luate in considerare si este valabili valoarea estimati de

evaluator; data finaliziirii raportului de evaluare este 24.04.2023.
Moneda in care va fi exprimata valoarea de piata estimata este lei. La data raportului

de evaluare, cursul oficial B.N.R. de schimb este 1 EUR = =,9305 lei.
Raportul de evaluare se adreseazi UAT Gogosari, in calitate de client si destinatar.
Raportul de evaluare se va utiliza de citre beneficiarul acestuia pentru scopul anterior

mentionat.

Pentru orice alt scop decat cel declarat anterior, bunul poate avea valoare diferita.

- Cea mai buni utilizare in cadrul proprietatii imobiliare evaluati este: proprietate imobiliara

cu intrebuintare comerciala.
Valoarea minimai propusi a chiriei:
Abordarea prin piata:
Vieren intravilan 861 mp = 3.530 EUR echivalent 17.400 Lei
Valoarea minima propusi a chiriei:

Abordarea prin venit:
V chirieminim (teren intravitan 861 mp)= @0 Eur/an echivalent 1.480 lei/an/

Valoarea a fost estimati tinind seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative
mentionate in raportul de evaluare si este valabili la data raportului de evaluare numai
pentru scopul precizat.

Valoarea de piata estimati in raportul de evaluare se aplica imobilului evaluat luat ca
intreg, orice alocare a valorii intre diferite parti ale imobilului va invalida valoarea estimata.

Evaluator Autorjzat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.I., E.B.M.

'CIF 5026621.
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Pentru proprietatea imobiliarai mentionatd va fi estimati valoarea de piatd, cu
respectarea Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2022, Standardul International de
Evaluare SEV 100 CADRU GENERAL defineste valoarea de piaté ca fiind suma estimati
pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdangere.
Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin: piatd / venit.

Raport de evaluare privind inchiriere teren intravitan 861 mp / nr. cad, 33823

IL5. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaludrii este 21.04.2023, dati la care se consideri valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de citre evaluator.

I1.6. DATA INSPECTIEI este 09.02.2023.

este

IL7. DATA FINALIZARII RAPORTULUI DE EVALUARE

24.04.2023.

I1.8. MONEDA RAPORTULUI DE EVALUARE
In cadrul raportului de evaluare, valorile vor fi exprimate in lei si euro.

Moneda in care va fi exprimati valoarea finali este lei.

I1.9. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezenta analizi reprezinti suma care urmeazi a fi
platita, cash sau integral, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.).

I1.10. INSPECTIA PROPRIETATII
Inspectia si fotografierea proprietétii a fost realizati de citre evaluator in data de

09.02.2023, in prezenta reprezentantului clientului.
Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, starea fizici si

functionald a acesteia si s-a fotografiat proprietatea supusa evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri / infestiri a amplasamentului subiect sau a
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate pdrti neexpuse sau inaccesibile ale

proprietatii imobiliare.

II.11. SURSE DE INFORMATII

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
client / destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.

Informatiile utilizate au fost:
» Extras de carte funciara pentru informare #9796/08.02.2023:

b Informatii privind piata imobiliara specifica.

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
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« Standarde Internationale de Evaluare IVS editia 2022 (cuprinse in Standardele d
Evaluare a Bunurilor, editia 2022, care mai includ dou3 Standarde Europene de Evaluare —
EVS, editia 2022, elaborate de TEGoVA si Ghidurile de Evaluare/GEV elaborate de

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Roménia/ANEVAR);
« Suport Curs « Evaluarea proprietitilor imobiliare », editat de ANEVAR si IROVAL;
« “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in

limba roméni de ANEVAR.

Sursele de informatii au fost:
» Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati

(situatie juridicd, economica, suprafatd, istoric §.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;
b presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoara activ

» baze de date a evaluatorului:
» informatii furnizate de citre agentii imobiliare, privind oferte de proprietati similare.

itatea pe piata locala;

I1.12. CLAUZE DE NEPUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si poate fi utilizat
numai pentru scopul mentionat in studiu. Evaluatorul nu accepta nicio altd responsabilitate
fata de o terta persoana care sa poati face uz de el, indiferent de situatie.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta
intr-un document publicat, circulari sau declaratie, sub nicio forma, fara acordul scris al

evaluatorului.

I1.13. Valabilitatea raportului de evaluare

Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii — 21.04.2023.

I1.14. IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE

> a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererca clientului i in scopul precizat.
Nu este permisd folosirea raportului de evaluare de citre o tertd persoana farad
obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul h de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fata de nicio altd persoani in afara clientului, destinatarului evaludrii
si celor care au obtinut acordul scris $i nu se acceptd responsabilitatea pentru niciun
fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor

sau actiunilor intreprinse pe baza acestui studiu.

» b. Raportul de evaluare este valabil la data evaludrii.
¢. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi leg,e_llej? care afecteaza

fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra; esteia i care
nu sunt cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fest facute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca documeptele '

- st

sunt valabile.
i
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» d. Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementérile privind

»

documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul
in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piat va fi afectata.

¢. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizati pentru a ajuta
cititorul raportului de evaluare si vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse la dispozitia
evaluatorului méasuritori de cadastru.

f. Evaluatorul nu are cunostin{a asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietitii, starea
§1 structura solului, structura fizici, sisteme de functionare sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe vreo proprietate
invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantele toxice etc.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietatii. Astfel de conditii nu au fost observate, la data
inspectiei si nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare. Aceasti lucrare nu este elaborati ca un audit
de mediu sau ca un studiu detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind
sfera acestui raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferi garantii explicite
sau implicite in privinta starii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru
existenfa unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte §i nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

g. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din urmitoarele surse: documente puse la dispozitie de client, agentii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul
considera cd acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

h. Continutul acestui raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar §i
autorul nu il va dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de
Standardele Internationale de Evaluare sau atunci c4nd proprietitile au intrat in atentia
unui corp judiciar calificat.

i. Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raportul de evaluare, in scopul utilizarii precizate de catre client si in

scopul precizat in raportul de evaluare.
J. Consimtaméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia

din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sa poatd fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoane, cu exceptia clientului si
destinatarului. Consim{amantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul
de evaluare (sau oricare parte a sa) si poati fi modificat sau transmis unei terfe parti
sau altor categorii de public, prin prospecte, meinorii, publicitate, relatii publice,
informatii, védnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietétii evaluate, iar valoarea prezentat nu are legéturd cu valoarea

de asigurare.
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CAPITOLUL III
PREZENTAREA DATELOR

ITL1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren intravilan — St = 861,00 mp,
proprietate situata in com. Gogosari, sat Ralesti, str. Burnazului nr. 25, jud. Giurgiu,

aflata in zona semicentrala a localitatii, in planul I, strada perpendicular, paralel cu drumul
principal asfaltat, la cca. 200 m, conform documentatiei atagate in copie in Capitolul V Anexe.

I11.2. DESCRIEREA JURIDICA
Teren intravilan — St = 861,00 mp din masuratori (1.000 mp din acte) / nr. cad

33823, CF nr. 33823,
Conform documente atasate in copie in Capitolul V Anexe (acte puse la dispozitie de

catre solicitantul evaluarii).

I11.3. DATE DESPRE ZONA, COMUNA, VECINATATI SI
AMPLASARE

Asezare / Relief
Gogosari este 0 comuni in judetul Giurgiu, Muntenia, Romania, formati din satele

Draghiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru si Rilesti.

Comuna se afla in sud-vestul judetului, la limita cu judetul Teleorman. Este stribatuti
de soseaua judeteand DJ504, care o leagi spre est de Putineiu si Giurgiu (unde se termina in
DNS5B) si spre vest in judetul Teleorman de Marzanesti, Alexandria (unde se intersecteazi cu
DNG6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivale-Mosteni, Tatarastii de Jos, Tatarastii de Sus si mai
departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde se termina in DN65A).
Langa satul Izvoru, din acest drum se ramifica soseaua Judeteand DJ504A, care duce spre est

tot la Putineiu?.
Activul in cauza este localizat in zona mediand a satului Gogosari, com. Gogosari, jud.
Giurgiu, avand in vecinatate terenuri intravilane libere si/sau ocupate de constructii — case de locuit

si terenul aferent curtilor respective / proprietati private.
Accesul pe proprietate se face din drum de exploatare/stradi pietruita, in plan drept.

Zona de amplasare este in stagnare din punct de vedere social si economic.
Amplasamentul dispune de imbunatitiri interne cum ar fi racordarea la energie electrici (la

limita proprietitii).
IIL4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren intravilan — St = 861,00 mp, proprietate situati in com. Gogosari, sat Ralesti,

jud. Giurgiu, in zona semicentrala 4 a localititii. Forma geometrica relativ regulatj-trapezoidala,
teren plan, plat, imprejmuit partial cu gard de lemn si plasa, deteriorat, intravilan @i Clii,

utilitati (electricitate).
Vecinatati: proprietati private. /\

)- /

2http://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_Gogog,ari,HGiurgiu

8
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ITL.S. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
lI.5.1. Definirea pietel imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceastd piata schimba drepturi de

proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau

serviciilor.
“* Fiecare proprietate imobiliara este unic, iar amplasamentul sau este fix.

%+ Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de véanzitori si cumparatori care
acfioneazi este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o putere
mare de cumprare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzile etc.. in general, proprietatile imobiliare nu se cumpira cu banii jos, iar daca
nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

> Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este
descori influentata de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe

supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.
» Cumpdratorii si vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-

cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare

sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
» Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide

$i de obicei procesul de vanzare este lung.
> Proprietatea este situata in comuna Gogosari, sat Ralesti, jud. Giurgiu, in zoni

semicentrald, zona mixti. In acest perimetru predomini proprietatile cu intrebuintare agro-

zootehnica. Imobilul este amplasat stradal, in planul 1.
» Proprietatea poate fi utilizat de unul sau mai muli ocupanti.

» Avand in vedere cele prezentate anterior, piaia specifica se defineste ca fiind piata
proprietdtilor imbiliare de inchiriat cu intrebuintare mixta, pia{d a carei arie geografica se intinde

la nivelul comunei Gogosari, jud. Giurgiu.

li.5.2. Natura zonei
Zona mixtd, preponderent agro-zootehnica, situatd in zona semicentrali a com.

Gogosari, sat Ralesti, jud. Giurgiu. Din punct de vedere edilitar zona este in stagnare. Din
punct de vedere economic: comuni cu economie in stagnarc.

lll.5.3. Oferta de proprietéti similiare

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este;
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumita perioadd d
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un ;
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate. '

dispongbil
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Oferta pentru tipul de proprietate evaluata este medie, aga cum rezultd din informatiile

furnizate de agentiile imobiliare, website-uri de specialitate i presa.
Intervale de valori regasite in piatd: min. 2,73 EUR/mp — max. 10,5 EUR/mp.

l1.5.4. Analiza cereri

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru

care se manifestd doringa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o0 anumitd piata,
a oferta se ajusteaza incet la nivelul

intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piafd imobiliar;
$i tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ

$i cantitativ.
In zona analizata, unde existi date de piata disponibile pentru terenuri intravilane, cererea
este in scadere pentru acest tip de proprietati, asa cum rezultd din informatiile furnizate de agentiile

imobiliare, site-uri de specialitate si presa.

ll.5.5. Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii economice, activitatea
imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

La nivelul comunei Gogosari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o piai imobiliari
functionala in ceea ce priveste proprietatile imobiliare de tip terenuri de inchiriat, piata pe care si
se efectueze tranzactii regulate care si poata oferi informatii in ceea ce priveste prefurile de
tranzacfionare ale acestui tip de proprietati. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datorita unui
numar prea mare de factori care perturba tranzactiile.

In urma discutiilor purtate cu reprezentantii agentiilor imobiliare din zoni si studiind oferta
se poate estima ca cererea pentru astfel de proprietti este relativ

ea cat si oferta sunt restranse.
» punctul de echilibru in care se intdlneste cererea cu

tiile in care veniturile populatiei sunt restranse, iar

din presa scrisa si de pe Internet,
echilibrata, in sensul c¢a atat cerer

In prezent, piafa este limitatd. Oricum
oferta este dificil de atins, mai ales in condi

conditiile de finantare restrictive.
Datorita ofertei mai mari decat cererea, aga cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate si presa locala, apreciez piata proprietatilor imobiliare agro-

zootehnice de inchiriat - ca fiind in acest moment o piatd a cumpdratorului.
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CAPITOLUL IV
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

IV.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE (C.M.B.U.)

Scopul prezentei evaluiri fiind estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari
identific cea mai profitabild utilizare competitivé in care pot fi puse proprietitile.

Cea mai bund utilizare este definiti astfel :  « Utilizarea rezonabild, probabili si legalii a

unui teren liber sau construit care este fizic posibild, Jundamentatd adecvat, fezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare. »

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

4 cea mai buni utilizare a terenului liber

4 cea mai buni utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii.

Ea trebuie sa fie:

o permisibild legal — aici se analizeazi reglementirile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.

o posibild fizic — implicd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologici a terenului,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport

energie electrica, gaze, agent termic), conditiile fizice.

o} fezabili financiar — implica analiza $1 prognoza veniturilor generate de proprietate din care
se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtindndu-se astfel profitul
net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare sau egald

Cu cea agteptata de investitori pe piati, atunci utilizarea este fezabili.
o) maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care

conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, In concordanti cu rata de fructificare a

capitalului ceruta de piatd pentru acea utilizare.
In analiza celei mai bune utiliziri, care a avut in vedere situafia actuala de teren intravilan,

arezultat faptul ci zona in care se situeazi proprietatea analizata este o zona mixta.
Concluzie: Aviand in vedere faptul ci proprietatea analizati este productiva ca
inchiriabila pentru activititi agricole s1 nu numai si se afld in zond mediana a localitatii, cea mai
buna utilizare a proprietatii in cauz este utilizarea ca si teren cu intrebuintare comerciali.
Din punct de vedere practic, tinand cont de pozitionare, cea mai probabila utilizare pentru

proprietatea analizati este cea de teren cu intrebuintare comerciali.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti abordare:

- este permisibila legal;
- indeplineste conditia de fizic posibil.
- este fezabili financiar.
este maxim productivi se referi la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei

utilizari (destinatii).
Cea mai buna utilizare a proprieta{ii imobiliare evaluate este: terem cu intrebiintare

comerciali.
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Rapori de evaluare priv

IV.2. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin piati

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul
evaludrii. Metoda este cea mai utilizats s1 preferata atunci cand exista date comparabile.

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sau
analizate, comparate si corectate in funcfie de aseméandri sau diferentieri.

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile
pietei (data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea
mai buna utilizare. Elementele de comparatie cele mai variabile, de la caz la caz, sunt
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea s

vederea. Este infelept s se coreleze rezultatele a doud sau mai multe comparatii.
Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuie selectate

cat mai aproape de data evaluirii. Uneori evaluatorul trebuie si aleagi intre tranzactii cu
proprietati din apropiere dar care au avut loc cu maj multi ani inainte de data evaluarii i intre
tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distanta; probabil indicat este si se bazeze pe

tranzactiile recente.
In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decét data si

localizarea. Cele mai multe loturi au o arie optimd, insd daca suprafata e mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendinta si se reduci foarte puternic. De aceea, este bine si se
caute proprietiti comparabile, dar cu aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este deseori, criteriul de bazs de selectie, pentru ca amplasamentele din aceesi

zond sunt cele mai bune comparabile. Ca reguld generald, cu cat sunt mai multe sau mari
deosebirile Intre proprietatea evaluati s1 cele comparabile, cu atit e mai mare posibilitatea de

a ajunge la valori eronate.
Evaluatorul va putea lua in considerare s1 preturile de ofertd (nenegociate), desi acestea

sunt mai putin credibile (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele din ofertele

de cumparare sunt mai mici decat preturile negociate).
Informatiile directe se pot obtine din discutiile cu partile implicate in tranzactii:

vanzatori, cumpdratori, avocati si agenti imobiliari.

in general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustiri ale preturilor
din tranzactiile comparabile. Marimea ajustarilor depinde de datele disponibile si sunt
exprimate in mod absolut (in moneda) sau relativ (procente).

Ajustdrile pentru drepturile de proprietate, finantare si conditiile pietei si conditiile de
vanzare se fac inaintea celor referitoare la localizare si la caracteristicilé fizice. Toate
ajustdrile trebuie prezentate in studiul de oportunitate, intr-o forma logica si usor de inteles.

Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei
proprieta{i imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietafi competitive si

comparabile. .

Analiza comparativi se axeazi pe asemanarile si diferentele intre proprietati §i
tranzactii, care influenfeazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
T Sfiratia

proprietate evaluate, motivatia cumpdratorilor si a vanzarilor, conditiilor de f: R, S
pietei la momentul vanzarii, dimensiunile, locatia, caracteristicile ﬁzic?,i/ggii” cardeten
economice, daca proprietitile produc venituri. Criteriile de comparatie sﬁntifé
datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare sj7

ele valoarea.

12



Raport de evaluare privind inchiriere teren intravilan 861 mp /nr. cad. 33823 - UAT Comuna Gogosari, jud. G%Z

Metoda comparatiei directe este aplicabili lIa toate tipurile de proprietati imobiliar
cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sd indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Daca numarul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitata. De
exemplu, metoda comparatiei directe se aplica rareori la proprieta{i cu destinatie speciali,
pentru ca pe piatd (chiar daca e intinsi geografic) se vaind putine asemenea proprietiti.

Metoda da, de regula, indicatii de prima relevanta, referitoare la valoarea de piata in
evaluarea proprietafilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri. La fel, metoda poate da cele mai bune indicatii privind valoarea unei

proprietati industriale sau comerciale exploatate de proprietar.
Prefurile de vanzare reflecti o serie de factori care influenfeaza mai mult sau mai putin

valoarea proprietatii; pentru a determina influenta relativa a acestor factori, se folosesc tehnici
cantitative si calitative. Astfel de tehnici sunt: analiza comparativa relativa, analiza datelor in
perechi, analiza statistica si grafica, analiza sensibilitafii. Daca nu exista suficiente date pentru
a fundamenta o analizi cantitativa, evaluatorii analizeaza relatiile calitative prin comparatie
directd a datelor de piata si analiza evolutiei pietelor.

Dupa ce au fost adunate si analizate datele de piaté, ele pot fi ordonate in mai multe
moduri. O metoda obisnuitd este si fie aranjate pe o grila de date. Fiecare diferenti
importanta intre proprietatea analizata $i proprietd{i comparabile ce ar putea influenta
valoarea e considerati ca element de comparare; fiecare element are repartizat un rand pe
grild i preturile totale sau unitare ale proprietatilor comparabile sunt ajustate ca si reflecte

valoarea acestor diferente.
Ajustarile facute reflecta procesul de gandire i judecata efectuat de un cumparitor,

inainte de a face oferta de cumparare sau inainte de a cumpra.
Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietdti imobiliare
ce sunt similare cu proprietatea evaluati in ceea ce priveste tipul de proprietate, data

vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;
Verificarea informatiilor prin confirmarea ci datele obtinute sunt reale si corecte si ci

»

tranzactiile au fost obiective;
»  Alegerea unor criterii de compara

pe fiecare criteriu;
Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele

de comparatie si ajustarea adecvati a prefului de vanzare a fiecdrei proprietati
comparabile sau dacd nu e posibili compararea se trece la scoaterea din categoria
comparabile.

Analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea unei valori unice sau unuj interval de valori.
Intr-o piatd nedecisa si foarte dinamica, un interval de valori poate fi o concluzie mai

fie relevante si elaborarea unei analize comparative

buni decét o singuri valoare.

Premisa majora a abordarii prin comparaie directd este aceea cd valoarea de piat3 a
unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si

comparabile.
Aceastd abordare utilizeaz3 analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor

proprietati similare §i comparirii acestora cu subiectul de evaluat.
Astfel preturile si informatiile referitoare la tranzactiile de proprietati si
analizate, comparate si ajustate in functie de asemandri si diferentieri.
In cazul de fata, ca tehnici de comparare se va utiliza o metoda canti

analiza comparativa relativd.

13



Raport de evaluare privind inchiriere teren intravilan 861 mp /nr. cad, 33823 - UAT C, omuna Gogosari, jud, GR

Ca elemente de comparafie au fost luate in considerare numai acele caracteristici care
e din

au drept consecinta variatii importante ale preturilor plétite pe piata terenurilor intravilan

Zona.
Precizam faptul ca pentru toate comparabile dreptul de proprietate transmis este

integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Datele sunt sintetizate in Tabelu] Anexa. Proprietatile comparabile pot diferi totusi de
cea evaluati in ceea ce priveste dimensiuni, suprafata de teren.

Ofertele comparabile care necesita cele mai mici ajustiri vor avea importanta cea mai
mare in alegerea valorii finale. in acelagi timp, aceasta important va reflecta si increderea pe
care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile / ofertele comparabile.

Ajustarea procentuali este utilizati pentru a reflecta modificirile in conditiile pietei

si diferentele de localizare.
Intrucét este cunoscut numai pretul tranzactiei / ofertei comparabile, ajustarea se face

asupra acestui pref pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate.
Ajustarea absoluti se calculeazi in unitdfi monetare ce se aduni sau se scade la pretul

tranzactiilor comparabile.
Ordinea in care se aplica ajustarile la tranzactiile / ofertele comparabile este
atorul. Totusi, aceasta nu e

determinati de datele de pe piatd si analiza pe care o face evaly
singura secventa de aplicare; piata este cea care indici o anumiti secventa.

Ajustarile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii/oferte comparabile,
reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietitii comparabile, avind in vedere

elementele de comparatie.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustirilor cste grila de piata care reprezinta

paratie, pe prima coloana proprietatea evaluati iar

un tablou ce are pe linii elementele de com
bile. Uneori pentru fiecare element de comparatie

pe celelalte coloane, proprietétile compara

se aloca doui linii: una pentru comparare i alta pentru ajustare.
In partea de jos a grilei existi o sectiune de analizi a rezultatelor cu doud linii: total

corectii exprimate absolut si procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul
poate estima comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluati si sa selecteze
valoarea final. Tranzactiile care necesitd cele mai micj ajustdri vor avea importanta cea mai
mare in alegerea valorii finale. in acelasi timp, aceasti importanti va reflecta si increderca pe
care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Date referitoare la proprietdfile comparabile din com. Gogosari, jud. Giwrgiu si

Imprejurimi-vezi anexa,
Se vor analiza proprietdfi comparabile, care sunt amplasate in aceeasi vecindtate cu

proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.
Fisa de calcul a valorii terenului prin metoda comparatiei directe: Atasata in anexe.

Vieren intravilan 861 mp = 3.530 EUR echivalent 17.400 Lei (4,1 0 EUR/mp)
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VALORI REZULTATE
A. Pentru valoarea imobilului

Asa cum rezultd din Jisa de calcul atasati la anexe, valoarea Teren intravilan 861 mp,
situat pe domeniul public al com. Gogosari, jud. Giurgiu prin abordarea prin piati este:

Nr | Denumire bun de evaluat Valoare Valoare
Crt. (EUR) (RON)
1_| Teren intravilan 861 mp I 3.530 I 17.400 |

Valoarea de piata a imobilului in cauza (teren intravilan) determinata prin abordarea prin piata
este egali cu:

Vpiatd =3.530 Euro sau rotund 17.400 Lei
La un curs BNR = 4,9305 Lei/Eur

B. Pentru valoarea chiriei anuale

Conform celor stabilite anterior la punctul 2.5 si utilizand rezultatele obtinute anterior
privind Valoarea terenuluj (V piatd) si valoarea ratei de capitalizare (c), rezulta:

&min chirie/an = (Vpiata x ¢) / 1x1]

V min chirie/an = (1.146 Eur x 12/100)/1 =
rotund 424 Eur/an, echivalent a rotund 2.088 Lei/an
(35,30 EUR/luni echivalent 174 RON/Iuni)

Avand in vedere potentialul redus al zonei si interesul scizut pe piata chiriilor locaie,
se aplicd un grad de neocupare de 20% (circa doui luni per an), rezultd urmatoare
valoare (rotunjiti) anuali a chiriei, rotunjit: 339 Ewv/an echivalent a 1.670 Lei/an
(28,25 EUR/luni echivalent a 139,20 RON/luna).

\J

Cheltuielile conexe anuale se apreciazd la 10-15%, rezultand o chirie anuala de 300
EUR echivalent 1.480 RON.

La un curs BNR = 4,9305 Lei/Euro
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IV.4. REZULTATUL EVALUARIL.
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

rocedat la revederea intregii lucrari, pentru

Pentru concluzii finale s-a p
ponibile, tehnicile analitice, rationamentul

a putea avea siguranta ci datele dis

si logica au condus la judeciti corecte.
Datele utilizate sunt pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de

incredere.
In analiza si reconcilierea rezultatelor s-au avut in vedere urmaitoarele
principii:
- valoarea este o predictie;
- valoarea este subiectivi.
Criteriile cu care un eval
fundamentata i semnificativi,

informatii.

uator ajunge la o estimare finalid a valorii,
sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de

Adecvarea
Abordarea prin
analizate nu existi su

piatd nu este adecvatid intrucat pentru bunul imobil
ficiente informatii de piatd comparabile.

Abordarea prin metoda rentei funciare, deasemenea nu este adecvati
intrucat pentru bunurile imobile analizate nu existi inca suficiente informatii
de piata comparabile, procesul de inchiriere in zona fiind in faza incipienta.

Abordarea prin venit sti la baza metodei determindrii valorii de inchiriere

a terenului.

Cantitatea informatiilor
Cantitatea informa

in abordarea prin piata este insuficienta.
Pentru abordarea prin metoda rentej funciare, de asemenea, nu exista inci

0 cantitate suficientd de informatii de piata comparabile, procesul de inchiriere
in zona fiind in fazi incipienta.

Avand in vedere pe de-o parte rezultatele obtinute prin aplicarea
metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de pia{a care au stat
la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile
bunurilor evaluate, in opinia evaluatorului, valoarea estimat3 pentru bunurile
in discutie va trebui s3 {ina seama de valoarea determinati cu ajutorul abordarii

prin venit.
Deoarece informatiile obtinute sunt de incredere, opinia evaluatorului este
cd existd suficiente date sj prevederi legale, ca rezultatul obtinut prin abordarea

prin venit si fie relevants pentru bunul imobil analizat.

tiilor despre vanzarile / ofertele comparabile folosita

> Valoarea minimi a chiriei anuale pentru terenul intravilan anal

[1.480 lei/an|
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Valoarea estimata nu contine TVA.

Abordarea prin piata:
Vteren intravilan 861 mp - 3-530 EUR eChivalent 17.400 Lei
Valoarea minimi propusi x chiriei:

Abordarea prin venit:
V chirieminim teren inravitan 561 mpy= | 300 Eur/an echivalent 1.480 lei/an]

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN -
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE

Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.1., E.B.M.

— %
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CAPITOLUL V

ANEXE
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TEREN INTRAVILAN curti-constructii — 861 mp /
Str. Burnazuluii, sat Rdlesti, com. Gogosari, jud. Giurgiu

Explicatia ajustirilor:

Prin compararea prefurilor de ofertd cu tranzactiile, concluzionez cd preful de
ofertd trebuie ajustat cu un procent reprezentind marja de negociere, in cazul de fafd

apreciat la -5%.
Pentru elementul de comparatie ..drepturi de proprietate” nu s-au aplicat ajustari,

neexistand diferente relative intre subiect si comparabile.
¥ Pentru elementul de comparatie ,.conditii de piata” nu s-au aplicat ajustari,

neexistand diferente relative intre subiect si comparabile.
Pentru elementul de comparatie ,,localizare” nu s-au aplicat ajustiri, neexistand

diferente relative intre subiect si comparabile.
Pentru elementul de comparatie ,.destinatia (utilizarea terenului)” s-au aplicat

ajustdri intre 10% si 20% tuturor comparabilelor, dupi caz.
Pentru elementul de comparatie ,,utilitdti” s-au aplicat ajustari cuprinse intre -5%

s1 5% tuturor comparabilelor.
Pentru elementul de comparatie ,suprafata”
comparabilelor, dupa caz, intre 0,23% si 11,19% tuturor comparabilelor, stiut find faptul

s-au aplicat ajutari tuturor

ca in agriculturd o suprafatd mai mare de teren intravilan este mai valorificabild decét una

de o suprafatd mai mica (treapta de control 1% pentru fiecare 500 mp diferenta).

_./, . . 22 =
Pentru elementul de comparatie ,.acces la proprietate (front stradal)” s-au aplicat

ajustari de 30% tuturor comparabilelor.
Pentru elementul de comparatie ,,inclinare/altele” s-au aplicat ajustdri cuprinse

intre 10% si 15% comparabilelor A si D.




bun imobil/teren intravilan curti-constructii — St = 861 mp din misuraron / com. Gogosari, sat Ralesti, str.
Bumzaulm nr. 25, jud. Giurgiu — nr. cad. 33823 » CF nr. 33823 (UA.T. Comuna Gogosari)
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HARTA PROPRIETATE IMOBILIARA ANALIZATA

Sursa: Google Earth - https://www.google.com/intl/ro/earth/

Sursa: Google Maps - hllttps://www.google.ro/MaD#
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Teren in mijlocul naturii la 60 km de Bucuresti Gogosari - Romimo.ro 25.02.2023, 11757
L}

&
Mo | 2 Contul meu @ { A

[Toate judetele él[Toaté categoriile ej

Teren Tn mijlocul naturii la 60 km 0 5 €/
de Bucuresti

10 500 EUR negociabil

Giurgiu, Gogosari @ Vezi pe harta Buna, ma intereseaza oferta

dumneavoastra. Mai este valabila?

Salveaza anuntu! pe mai tarziu
7

Q¥ Adauga fisier ?

Contacteaza vanzatorul
% Fa oferta

@ Vizualizari: 244

& Raporteaza

Publidd.ro

S Madalina

Vezi toate anunturile
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Vand/inchiriez teren intravilan, Fratesti, GR Fratesti - OLX.ro

© Toata tara Cautare Q

Q Ce anume cauti?

( inapoi Pagina principala [/} / Imobiliare | /imebiliare/) / Terenuri {/imobiliare /terenurif) / Terenuri - Giurgiu [/imobiliare terenuri/giurgiu-judet/} / Terenuri - Fratesti
{,{imognh§re/lelenur\'ﬂralgsti,ﬂ223,{]

ITATE

PRIVAT (i)

¢» Marilena
Pe OLX din martie 2021
Activ ieri Ja 19:33

[/oferte/user/ri3Fu/)
076 672 4638 - .
[ (tel:0766724638) | | TMmite mesaj
Mai multe anuniuri ale acestui vanzator »
[/oferte/user/rI3Fu/)
LOCALIZARE

@ Fratesti,
Giurgiu LR

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de catre un vanzitor
privat,

Postat 13 februarie 2023 Q? Aratd mai multe \/

Vand/inchiriez teren intravilan, Fratesti, GR
8,50 € '
i Publicitate

{j RATADE LA:Q LEI
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2 600 m’ teren de vanzare - Giurgiu (judet), Plopsoru - 3842954 - www.storia.ro

HAA ¥YDaIHKW Al

Quadrant A&D SRL

Blog Creditn

€ Inapoila listd Teren de Vanzare > Giurgiu > Daia > Plopsoru > Teren intravilan, sat Plopsoru, com Daia, judetul Giurgiu

k |
i 1

Teren intravilan, sat Plopsoru, com
i

1

Rata eslimata
635 RON//luna

|

i

Avans:
16.038 RON (15%)

Prezentare generald

v Suprafata 2.600 m?

7 Inclinatie slab (10° to 20°)

Vizionare la distanta.

Descriere

Loc de casa cu priveliste deosebita.

Daia, judetul Giurgiu

Perioada imprumutului:
30 ani

% Tip teren
=4 Securitate

A Tip vanzétor

21 600 €

' : 8 €m*
¢ Propune un pret

Foloseste calculatorul de
credite |

teren intravilan
gard .

agentie

DAITA, Giurgiu, 2750 mp, 45 km de Bucuresti si 15 km de Giurgiu, pozitie excelenta, peisaj deosebit catre Valea Miului si Lunca Dunarii,
casa balraneasca, curent, put, zona neinundabila, cadastru, acces la cativa metrii de DN 5, ideal pentru vila pe teren cu usoara panta,

pomi fructiferi, cadou teren 800 mp in apropiere (ideal pentru livada sau anexe gospodaresti). Pret 8.3 E/mp x 2600 mp = 21600 euro

'

Particularitati

htlps:j,‘www.storia‘ro/roloferla,ﬂeren~in1ravilan-sat—plupsoru-com-daia-judetur—giurgiu‘JDgi’JB.htmi

25.02.20

Faur Gabriel
Agentie

0744 330 333

Nume”

Email*

23, 11:55

(&D

+40 Numar de telefon®

Administratorul acestor dale este
Services S.R.L. (Storia) mai mull

0/
S.C.OLXC

Trimite imesajus

Q Salveaza la Favorite

Raporteaza

KIWI I FINANCE *

Expert de ajutor in credite

Vrei acces la peste 190 de cre

dite ipotec

intr-un singur loc?

AM NEVOIE SA IMPRUMUT

89964
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Vand teren intravilan 5€ Mp Cetatea - OLX.ro 25.02.2023, 11:5¢
| Y

Q ce anume cautiz © Tosts jara Cautare Q

< inapoi Pagina principala |/) / Imobiliare fimobiliare/) / Terenuri /imobiliare/terenuri/) / Terenuri - Gi rgiu [{imobiliare /terenuri/giurgiu-judet/) / Terenuri - Cetatea [/imobiliare/terenuri/cetatea/)

ITATE
[https://www.olx.ro/cont/?ref[O][params]

<& Contullurl]=https%3A%2F%2Fwww.olx.ro%2Fd%2Foferi
£ W o Meskial/myaccov snsiirs]) [https.//www.olx ro/observed/search) tau teren-lntraviIan-S-mp-ngJXSF.html&reﬂG]
‘ [aclionl=redireaor&ref[ﬂ][method]zindex}

PRIVAT (T)

> o & Ady

i m Pe OLX din decembrie 2013
Activ pe 19 februarie 2023

[/oferte/user/ij73/)

072 328 8009 e :
I nel:oyzszaaoosn Trimite mesaj

I Mai multe anunturi ale acestui vanzator >
[/oferte/user/ij73/)

LOCALIZARE

@ Cetatea,
Giurgiu

KA
val DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunj a fost publicat de catre un vanzator
privat,

Postat 04 februarie 2023 o Arata mai multe

Vand teren intravilan 5€ Mp
5€ Pretul e negociabil

7] vreiun creoir IPOTECAR? Publiclting

ht!ps:/,fwww.ufx,ro/o‘/uferta/vand-tereqAimravilan-s—mp-ngJXEF,html Pagina 1 din 4
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6 593 m’, teren de vanzare - Giurgiu (judet), Putineiu - 296936 - www.storia.ro

fas YipaiHy

OMV Petrom

¢ Tnapoilalista | Teren de Vanzare >

Giurgiu » Putineiu (comuna) » Putineiu > Vanzare teren in Com. Putineiu (Giurgiu)_OMV Petrom SA
Mihai llie
Agentie
0372 868 724

Nume*
Email*

+40 Numar de telefon*®

R IGR N A
G| ;
| o

Vanzare teren in Com. Putineiu (Giurgiu) OMV Petrom SA 19 100 €
; ! S 3e/m?
Propune un pret

Administratorul acestor date este 5.C. OLX
X Online Services S.R.L. (Storia) mai mult

l : [ Q Ssalveaza la Favorite
Rata estimata: i Avans: Perioada imprurutului: Foloseste calculatorul de
562 ROfoluna f 14.182 RON (15%) 30 ani credite i
l Raporteaza
i | / R ™
Prezentare generald KIWI K FINANCE
& H Expert de ajutor in credite
N Suprafatd 6.593 m? 2 Tipteren teren intravilan Vrei acces la peste 190 de credite ipotec
| : ‘ intr-un singur loc?
Inclinatie © . Securitate
W AM NEVOIE SA IMPRUMUT 79552
- . " a = .
Vizionare la distant A Tip vanzator agentie
Descriere
OMV Petrom SA vinde teren intravilan, in Categoria curli constructii, suprafata de 6.593 mp, situat in Com. Putineiu, Str. lazului nr.
1, jud. Giurgiu.
Cadastruy, intabulare, acte complete.
Pentru detalii despre proprietate sau despre vanzare, va rugam sa ne contactati pe e-mail.
Telefonic putem fi contactati doar intre orele 9-1 7, de luni pana vineri.
Pagina 1 din 3
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Vand teren de casa Gogosari - Romimo.ro

o

lToate judetele

Vand teren de casa

15 000 RON

Giurgiu, Gogosari

Descriere

Loc de casa comuna Gogosari, jud Giurgiu, strada lon
Manea nr 34
Suprafata teren 1116 m2

Putin curte
Pret 15.000 lei non-negociabil

Vand teren cu,loc de casa, este prezenta i 0 anexa si
un patul.
Suprafata: 1116 m2

Put in curte
Acces cu usurinta la soseaua principala care este nou

asfaltata
Terenul este dreptughiutar si bine compartimentat,

poate fi adaptat in functie de nevoile fiecaruia.
Pretul nu este negociabil

Telefon:

Anunturi recomandate

https:/iwww, romimo.ro,'anumurf,'imobfliare,'c‘e—vanzare,'terenuri/ter...n,fanunt/vand—

teren-de-casa/5e59ee? 0f622708h15h2g6€i3811i6i6.html

25.02.2023, 11:5
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¢‘l Toate categoriile
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Buna, ma intereseagé oferta _
dumneavoastra. Mai este valabila?
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® Fa oferta
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@ Vizualizari: 159
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evaluare sunt adevirate si corecte. Estimarile si concluzii

- Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar

bunurilor care face / fac obiectul prezentului raport

- Implicarea mea in aceasti misjune nu este condifionati

- Analizele, opiniile §i concluziile mele au

competent. Nicio persoani nu mi-a acordat asistenta profesionali in

Subsemnatul certific in cunostinta de cauzi si cu buni credin{a ca:

Afirmatiile declarate de citre mine $1 cuprinse in prezentul raportul de
le se bazeaza pe

varate si corecte,

luat.
de ipotezele si

concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile s$1 concluziile

mele profesionale personale, impartiale §i nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta bunului/
de evaluare si nu am

in prezenta misiune,

informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind ade
precum si pe concluziile inspectiei asupra subiectelor de eva

niciun interes personal privind partile implicate

execeptie facand rolul mentionat aici.
de formularea sau

prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau
impus de destinatarul evaluirii s1 legat de producerea unui eveniment care

favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
fost formulate, la fel ca si

intocmirea acestui raport, in concordanti cu Standardele Internationale de

Evaluare. :
Posed cunostintele sl experienta necesare indeplinirii misiunii in mod
vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
[ :

Evaluator Autor{zat,
ec. Marius Valentin SACEANU

Membru Titular ANEVAR — E.PI.; EB.M.

b9
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Prezentarea evaluatorului

Marius — Valentin Saceanu, P.F., cu sediul si punctul de lucru in mun. Giurgiu, jud.
Giurgiu (blvd. Bucuresti, bl. 45/4D, sc. E, et. 3, ap. 12, mun. Giurgiu, jud. Giurgiu), care
activeaza din anul 2011, inregistrat la A.J.F.P. Giurgiu cu C.I.F. 28699600, avand ca obiect
de activitate: consultants pentru afaceri si management, alte activititi prestate in
principal intreprinderilor (conform clasificarii - cod CAEN 7022).

Evaluatorul este membru titular al Asociatiei Nationaie a Evaluatorilor Autorizati

din Romania (ANEVAR) din anul 2010 - legitimatie nr. 15887, valabil3 la data evaludrii
evaludri de bunuri imobile; EBM — evaluiri de bunuri mobile).

(sectiunile: EPI -
Evaluatorul autorizat lucreazi cu metodele si standardele ANEVAR, metode si
standarde care sunt in concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS)

adoptate de ANEVAR ca standarde nationale fncepand cu anul 2004.
Evaluatorul a executat lucriri de evaluare a proprietitilor imobiliare -

apartamente, terenuri + locuinte, terenuri intravilane si extravilane, spatii comerciale
si/sau industriale, imobile cu destinatie special3 (ex.: agricols - fermad); bunuri mobile
(utilaje, autovehicule, stocuri etc.). la nivelul judetelor Giurgiu, Teleorman, Briila,

Caldrasi, lalomita, Galati si a municipiului Bucuresti.
Evaluatorul are incheiat3 asigurare de raspundere profesional3 si nu a avut litigii cu

beneficiarii referitor la lucririle intocmite sau litigii de altd naturs. Impotriva
evaluatorului nu au existat sanctiuni impuse de ANEVAR.

E-mail: mvsaceanu@gmail.com.

Telefon mobil, nr.: 0726.740.112.

Website: www.cabinet»particular.ro/evaluator/giurgiu

mp://ghidu!primariilor.r:o/list/businessDetails/Expert evaluator proprietati imobiliare
bunuri_mobile - S%C4%82CEANU MARIUS VALENTIN/968888

http://www.pagr’niaurii.ro/companii/GlURGiU/27340440378002015FREE/S%C4%8

2CEANU+G.+MARIUS+VALENTIN-
EXPERT+EVALUATOR+DE+PROPRIET%C4%82%C5%A2I+IMOBILIARE/

WWW.zoom-biz.ro (articole de promovare)




A

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul, elaborator al lucrarii de fatd, declar ca raportul de
evaluare pe care il semnez a fost realizat prin respectarea Standardelor

Internationale de Evaluare, a cerintelor etice si profesionale continute in
Codul Deontologic IVSC, aferent indeplinirii misiunii.

Imi atribui deplina obiectivitate si echidistant pentru intreg procesul

de evaluare; nu conditionez rezultatele evaluzrii de indeplinirea unor

eventuale interese personale.

economist Marius Valentin SACEANU

membru titular ANEVAR
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