ANERA HE-N LA At HE-50/2303 3903

# 158 /21.07.2023

P.F. SACEANU MARIUS - VALENTIN
SACEANU G. MARIUS - VALENTIN — EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
evaluator autorizat ANEVAR
municipiul Giurgiu, bulevardul Bucuresti, bloc 45/4D, scara E, etajul 3 apartamentul 12, judetul Giurgiu;
C.LF. 28699600 telefon mobil: 0726.740.112;

e-mail: mvsaceanu(@gmail.com ;  www.cabinet-particular.ro/evaluator/giurgiu
www,ghidulprimariilor.ro

TEREN

INTRA

RAPORT

1.‘ " _; 17 ‘ :)’ J 3 3 -'" Qlt o= : ;?A'—.l
VILAN + C1 LOCUINTA + C2 ANEXA
St=2.503 mp/Ac C1 =49 mp/Ac C2 =49 mp

g A

e

Localizare:

com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33,

jud. Giurgiu - nr. cad. 33792

PROPRIETAR

TRASNEA FLORENTINA DANIELA - ciisitoriti

DESTINATAR
U.A.T. COMUNA GOGOSARI

com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, Jud. Giurgiu

IULIE - 2023




Raport de evaluare teren intravilan curti-constructii + C1 locuinta + C2 anexi

UAT Comuna Gogosari, jud, GR

CUPRINS

Cap I

L1
Cap
IL
IL1.

I1.2.
I1.3.
11.4.
IL.5.

IL.6.

I1.7.
IL.8.
I1.9.
I1.10.
IL11.
II.12.

I1.13.
Cap
II1.
III.1

In.2.
I11.3.
111.4.
1IL.5.
Cap
v

IV.1.
V.2,
Iv.3.
V4.

IV,
Cap

Vils
V.2
V.3.

V4.
V.5

INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Identificarea clientului si a destinatarului raportului de evaluare

Obiectul, scopul si utilizarea raportului de evaluare
Dreptul de proprietate evaluat

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Data estimarii valorii

Data finalizérii raportului de evaluare

Moneda raportului de evaluare
Modalitati de plati

Inspectia proprietitii

Surse de informatii

Clauze de nepublicare
Valabilitatea raportului de evaluare
Ipoteze si conditii limitative
PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii

Descrierea juridica

Date despre zond, comuna, vecinititi si amplasare
Informatii despre amplasament

Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Cea mai buni utilizare (C.M.B.U.)
Evaluarea proprietatii. Abordarea prin piata
Evaluarea proprietatii. Abordarea prin cost
Evaluarea proprietitii. Abordarea prin venit

Rezultatul evaluarii. Opinia si concluziile evaluatorului

ANEXE

Grila calcul ~ Abordarea prin piata
Oferte comparabile
Fisa de calcul -Abordarea prin cost

Documente de proprietate

Documentatie fotografici

70 (-'_Z'.ir IS
|l B
AT =N

5 Legitiyi s Ni, 1588
\ &,
\\ﬁ,

§ \'t—.“;.‘tnl

),




Raport de evaluare teren intravilan curfi-constructii + Cl locuinti + C2 anexi - UAT Comuna Gogosari, jud. GR

CAPITOLUL 1

INTRODUCERE
L1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliari: teren
intravilan curti constructii St = 2.503 mp + C1 locuintd Ac = 49 mp + C2 anexa Ac = 49
mp— nr. cad. 33792, CF nr. 33792 a com. Gogosari, proprietate a persoanei fizice
TRASNEA FLORENTINA DANIELA - cisitorita, amplasare: com. Gogosari, sat
Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33, Jud. Giurgiu.

Scopul raportului de evaluare: il constituie estimarea valorii de piata in vederea vanzirii.

Tipul de valoare: valoarea estimati este valoarea de piata.
Inspectia proprietatii supusi evaluirii s-a efectuat la data de 01.07.2023.

Data evaluirii este 20.07.2023, dati la care sunt disponibile datele si informatiile, se
considerd valabile ipotezele luate in considerare sj este valabild valoarea estimati de
evaluator; data finalizirii raportului de evaluare este 21.07.2023.

Moneda in care va fi exprimati valoarea de piatd estimati este lei. La data raportului
de evaluare, cursul oficial B.N.R. de schimb este ] EUR = 4,9465 lei.

Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Gogosari' - jud. Giurgiu, cu
sediul in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu, in calitate de
client si de destinatar.

Raportul de evaluare se va utiliza de citre beneficiarul acestuia pentru scopul anterior

mentionat.
Pentru orice alt scop decat cel declarat anterior, proprietatea poate avea valoare

diferita.
Abordarea prin piati:
V proprietate imobitiars = 8.420 euro echivalent 41.700 lei
din care V teren intravian=7.510 euro echivalent 37.100 lei (3,00 EUR/mp)
V C1locuints = 700 euro echivalent 3.500 lej

V 2 anexa = 210 euro echivalent 1.100 lej
Valoarea estimatd nu contine TVA.

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

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

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN —
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.I, E.B.M.

'CIF 50266210.
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CAPITOLUL II
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

IL1.IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI
RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Gogosari — jud. Giurgiu in
calitate de client si de destinatar.

I1.2. OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI DE
EVALUARE

IL.2.1. Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imobiliari: teren
intravilan curti constructii St = 2.503 mp + Cl locuintd Ac = 49 mp + C2 anexi Ac = 49
mp, proprietate a persoanei fizice TRASNEA FLORENTINA DANIELA - casatorita,
amplasare: com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33, jud. Giurgiu, nr. cadastral
33792, CF nr. 33792 a Com. Gogosari, conform documentelor atasate in capitolul V Anexe.

I1.2.2. Scopul acestui raport il constituie estimarea valorii de piata in vederea vanzirii.

IL.3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
In prezentul raport se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, asa cum a fost definiti mai sus.

I1.4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE.

Tinand cont de scopul raportului de evaluare, s-au urmarit recomandarile urmatoarele
standarde internationale de evaluare IVS 2022, incluse in Standardele de Evaluare a
Bunurilor editia 2022:

SEV 100 — CADRUI GENERAL (IVS Cadrul general);
SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluirii (IVS 101);
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 — Raportare (IVS 103);
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104);
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104);
SEV 105 — Abordari si metode de evaluare;
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.
precum si documentele puse la dispozitie de citre client/destinatar/beneficiar:
» H.C.L.nr. 30/30.05.2023;
> Extras de carte funciara pentru informare nr. 25166/22.03.2023.

Pentru proprietatea imobiliari mentionati va fi estimatd valoarea de piatd, cu
respectarea Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2022, Standardul International de
Evaluare SEV 100 CADRU GENERAL defineste valoarea de piati ca fiind suma estimati
pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdardt si
un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostints de cauzd, prudent si fara constrangere.

VVVVYVVVYYVY
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Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin piata s1 a abordarii prin cost.

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata
se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietiti similare si comparand apoi aceste
proprietati cu cea de evaluat. Analiza comparativa se axeazd pe asemdndrile si diferentele
intre proprietdti si tranzactii / oferte, care influenteazd valoarea.

I1.5. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaluarii este 20.07.2023, dati la care se considerd valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de citre evaluator.
I1.6. DATA FINALIZARII RAPORTULUI este 21.07.2023.

I1.7. 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.

I1.8. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi

platitd, cash sau integral, firi a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.).

I1.9. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizatd de catre evaluator in data de
01.07.2023.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati, 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 parti neexpuse sau inaccesibile ale

proprietatii imobiliare.

I1.10. 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:
» Situatia juridica a proprietatii imobiliare;
» Informatii privind piata imobiliari specifica.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
- Standarde Internationale de Evaluare IVS editia 2022 (cuprinse in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2022);
~ Suport Curs « Evaluarea proprietatilor imobiliare », editat de ANEVAR si IROVAL;
4 “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradus3 in
limba romédna de ANEVAR.
»Evaluarea terenului — aplicatii”, coordonator Sorin V. Stan, Editura IROVAL
Bucuresti, 2009.
Sursele de informatii au fost:

b Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliarid evaluati
(situatie juridicd, economicd, suprafati, istoric s.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

» presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoara activitatea pe piata locala;

fb
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» baze de date a evaluatorului;
» informatii furnizate de catre agentii imobiliare, privind oferte de proprietati similare.

I1.11. CLAUZE DE NEPUBLICARE
Acest raport de evaluare este confidential pentru client si destinatar si poate fi utilizat
numai pentru scopul mentionat in raport. Evaluatorul nu accepta nicio alti responsabilitate
fata de o terta persoana care si poati face uz de el, indiferent de situatie.
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinti
intr-un document publicat, circulari sau declaratie, sub nicio forma, fara acordul scris al

evaluatorului.

II.12. Valabilitatea raportului de evaluare
Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluirii - 20.07.2023.

II.15. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

> a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului s1 in scopul precizat.
Nu este permisd folosirea raportului de evaluare de citre o tertd persoand fara
obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaludrii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul h de mai jos. Nu se asuma
responsabilitatea fatd de nicio alti persoand in afara clientului, destinatarului
evaluarii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepti responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» b. Raportul de evaluare este valabil la data evalurii.

» c. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natur legala, care afecteazi
fie proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §1 care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute
cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci documentele de proprietate
sunt valabile.

» d. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectati.

» e. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din a raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietitii si este realizati pentru a ajuta
cititorul a raportului de evaluare si vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse la
dispozitia evaluatorului masuritori de cadastru.

» f. Evaluatorul nu are cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii,
starea §i 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 proprietitii. Astfel de conditii nu au fost
observate, la data inspectiei si nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu este
elaborat ca un audit de mediu sau ca un studiu detaliat al stirii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afli proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
$1 nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.
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g. Evaluatorul a obfinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din urmatoarele surse: documente puse la dispozitie de client, agentii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le considerd a fi credibile s1 evaluatorul
considera cd acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

h. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il
va dezvalui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele
Internationale de Evaluare sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp
judiciar calificat.

1. Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizrii precizate de citre client si in scopul
precizat in a raportul de evaluare.

j. Consimdgmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al
acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare s poata fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoane, cu exceptia
clientului si destinatarului. Consimtamantul scris $1 aprobarea trebuie obtinute inainte
ca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis
unei terfe parfi sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietitii evaluate, iar valoarea prezentata nu are legaturi cu
valoarea de asigurare.
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CAPITOLUL III1
PREZENTAREA DATELOR

IIL1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren intravilan curti constructii St = 2.503 mp + Cl locuintd Ac = 49 mp + C2
anexd Ac = 49 mp, proprietate a persoanei fizice TRASNEA FLORENTINA DANIELA —
casatoritd, amplasare: com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33, jud. Giurgiu, nr.
cadastral 33792, CF nr. 33792 a Com. Gogosari aflatd in zona mediani a localitatii, la sosea,
zona preponderent rezidentiald, pe partea dreapti pe sensul de mers spre Draghiceanu, in
planul I, la sosea, conform documentatiei atasate in Capitolul V Anexe.

II1.2. DESCRIEREA JURIDICA
Teren intravilan — 2.590 mp din acte / 2.503 mp din masuratori + C1 Locuinta — 49
mp Acd ++ C2 Anexd — 49 mp Acd (ar. cadastral 33792, CF nr. 33792 a Com. Gogosari)
Conform documente atasate in Capitolul V Anexe.

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

Gogosari este o comund in judetul Giurgiu, Muntenia, Romania, formati din satele
Draghiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru si Rilesti.

Comuna se afld in sud-vestul judetului, la limita cu judetul Teleorman. Este
strabatutd de soseaua judeteani DJ504, care o leaga spre est de Putineiu si Giurgiu (unde se
termina in DN5B) si spre vest in judetul Teleorman de Marzéanesti, Alexandria (unde se
intersecteazd cu DN6 si DNGF), Orbeascd, Olteni, Trivale-Mosteni, Tatarastii de Jos,
Tatarastii de Sus §i mai departe in judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea si Buzoesti (unde
se termind in DN65A). Langa satul Izvoru, din acest drum se ramifici soseaua judeteana
DJ504A, care duce spre est tot la Putineiu.

Potrivit Recensdamantului Persoanelor si Locuintelor efectuat in anul 2011, populatia
comunei Gogosari se ridica la 1.975 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din
anul 2002, cand se inregistrasera 2.279 locuitori. Majoritatea locuitorilor este formati din
romani (93,52%), cu o minoritate de rromi (2,43%). Pentru 4,05% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitori
este de rit ortodox. Pentru 4,05% din populatie nu este cunoscuti apartenenta confesionali?.

Terenul este localizat in zona periferici a com. Gogosari, sat Izvoarele, jud. Giurgiu,
avand in vecinatate terenuri extravilane agricole, aproape de intersectia cu limita asfaltatd a DJ-
ului care strabate localitatea, in apropierea statiei electrice.

Accesul pe proprietate se face din drum comunal care este asfaltat péna in dreptul statieie
electrice (cca. 2-300 m distantd), calea de accces prezentandu-se in stare nesatisficitoare de
functionare la iesirea din sat, in exploatare.

Zona de amplasare este in stagnare din punct de vedere social $1 economic.

Amplasamentul dispune de imbunatatiri interne: imprejmuire, put cu apa, electricitate la

marginea proprietitii.

2http:l/ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_Gogo$ari,_Giurgiu
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IIL.4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren intravilan + C1 locuintd + C2 anexa, constructii edificate in anii 1939,
din paianta; constructii finalizate, nelocuite de o perioadd mai mare de lung, n
conservare, regasite la inspectie intr-o stare pronuntatid de degradare, fird nicio
constructie de renovare/reconditionare/reconsolidare.

Finisaje interioare: tencuieli degradate.

Ferestre duble cu geam clar. TAmplarie interioara din lemn.

Pardoseli normale.

Finisaje exterioare: degradate.

Acoperis: sarpanta din lemn, invelitoare din tabla.

Stare tehnica generala: nesatisfacatoare (pe alocuri prezinta riscul de prabusire).

Teren plan, forma geometricd regulati, cu deschidere la drum asfaltat/ sosea,
imprejmuit cu gard de lemn si plasa, neexploatat.

Utilitati: electricitate, put forat de apa (cca. 10 m. adancime).

II1.5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
lll.5.1. Definirea pletel Imoblliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceastd piati 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 imobiliard este unica, iar amplasamentul siu este fix.

* Piefele imobiliare nu sunt piee eficiente: numirul de véanzitori si cumpdratori care
actioneazd este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesiti o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de locuri de munci precum i sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plati, dobanzile etc.. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpiri cu
banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

> Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza, ci este

deseori influentatd de reglementérile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic sl rareori atins,
existdnd intotdeauna un decalaj intre cerere si oferti. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe
supraoferta sau exces de cerere i nu echilibru.

» Cumpardtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

» Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin

lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

» Proprietatea este situata in comuna Gogosari, jud. Giurgiu, in zond median, zoni

preponderent rezidentiald situati la limita intravilanului .
» Proprietatea poate fi utilizata de unul sau mai multi ocupanti.
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» Avand in vedere cele prezentate anterior, piata specific se defineste ca fiind piata
terenurilor cu intrebuintare agricola, piafa a cirei arie geografica se intinde la nivelul comunei
Gogosari, jud. Giurgiu si imprejurimi.

111.5.2. Natura zonel

Zona preponderent rezidentiala, situati in partea mediand a com. Gogosari, jud.
Giurgiu, planul I. Din punct de vedere edilitar zona este in stagnare. Din punct de vedere

economic: comund cu economie in stagnare.

l1.5.3. Oferta de proprietitl similiare

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piata datd, intr-o anumitd perioadi de timp.
Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pref s1 un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta pentru tipul de proprietate evaluata este medie, aga cum rezultd din informatiile
furnizate de agentiile imobiliare, site-uri de specialitate §i presa.

111.5.4. Analiza cererll

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinfa pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piata imobiliari oferta se ajusteaza incet la nivelul
s1 tipul cererii, valoare proprietitilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenti. Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ. In zona analizatd, unde existid date de piata disponibile pentru terenuri,
cererea este in stagnare pentru acest tip de proprietati, asa cum rezulti din informatiile furnizate
de agentiile imobiliare, site-uri de specialitate i presa.

l11.5.5. Echilibrul pietei. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodat, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliard raspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt. La nivelul comunei
Gogosari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o piatd imobiliari functionald in ceea ce priveste
proprietétile imobiliare de tip teren, piatd pe care sd se efectueze tranzactii regulate care si poata
oferi informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale acestui tip de proprietiti. Este
dificil de estimat echilibrul pietei, datoritd unui numr prea mare de factori care perturba
tranzactiile. In urma discutiilor purtate cu reprezentantii agentiilor imobiliare din zoni si studiind
oferta din presa scrisi si de pe Internet, se poate estima ca cererea pentru astfel de proprietati este
relativ echilibratd, in sensul ci atat cererea cat s1 oferta sunt restranse.

In prezent, piata este limitatd. Oricum, punctul de echilibru in care se intalneste cererea cu
oferta este dificil de atins, mai ales in conditiile in care veniturile populatiei sunt restranse, iar
conditiile de finantare restrictive.

Datorita ofertei mai mari decét cererea, asa cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate si presa locald, apreciez piata proprietatilor imobiliare — teren -
ca fiind in acest moment o piati a cumpdratorului.
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Raport de evaluare teren intravilan curfi-constructii + C1 locuintd + C2 anexi - UAT Comuna Gogosari, jud. GR

CAPITOLUL 1V
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

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

Scopul prezentei evaludri fiind estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri
identificd cea mai profitabila utilizare competitiva in care pot fi puse proprietitile.

Cea mai bund utilizare este definita astfel :  « Ulilizarea rezonabild, probabila si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentaté adecvat, Sfezabild financiar si
are ca rezultat cea mai mare valoare. »

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

cea mai buna utilizare a terenului liber

4 cea mai bund utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie si fie:

o} permisibila legal — aici se analizeazd 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 — implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea §i disponibilitatea utilititilor publice (cum ar fi canalizare, apd, linie de transport
energie electrica, gaze, agent termic), conditiile fizice.

o fezabild financiar — implica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinindu-se astfel
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si dacd aceasta este mai mare
sau egala cu cea asteptata de investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabila.

o maxim productiva — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanta cu rata de fructificare
a capitalului ceruta de piata pentru acea utilizare.

In analiza celei mai bune utilizari, care a avut in vedere situatia actuali de teren extravilan
cu intrebuintare diverss, a rezultat faptul ci zona in care se situeazi proprietatea analizata este o
zona preponderent agricold, la limita rezidentialului.

Concluzie: Avand in vedere faptul ci proprietatea analizata este productiva pentru
activitdti agricole/mixte si se afli in zoni mediani a localitatii, cea mai buni utilizare a
proprietatii in cauza este utilizarea ca teren cu destinatie agricola.

Din punct de vedere practic, findnd cont de pozitionare, cea mai probabild utilizare
pentru proprietatea analizat3 este cea de teren cu intrebuintare intravilan curti-constructii.

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

- este permisibild legal; indeplineste conditia de fizic posibili.
este fezabili financiar;
este maxim productivi se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizéri (destinatii).
Cea mai buna utilizare a proprietitii imobiliare evaluate este: teren cu intrebuintare
intravilan curti-constructii.
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IV.2. EVALUAREA PROPRIETATII
Abordarea prin piati

Abordarea prin piata utilizeaza analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gisi proprietiti similare si compararea acestor proprietiti cu
cea evaluatd. Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.
Analiza comparativa se bazeaza pe asemandrile si diferentele intre proprietati si tranzactii,
care influenteaza valoarea.

Este 0 metoda globala care aplici informatiile culese urmirind raportul cerere-oferta
pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe
valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zona.

Pentru estimarea valorii de piatd a activului prin aceasta metodi, evaluatorul a apelat
la informatiile provenite din ofertele de vanzare cu terenuri din zoni (in cazul intregii
proprietatii, pe baza informatiilor puse la dispozitie a fost dificil de estimat o valoare
credibild, motiv pentru care s-a decis a lua in calcul rezultatul abordrii prin cost).

Pentru comparative au fost selectate comparabile oferite spre tranzactionare.

Analizdnd toate informatiile avute la dispozitie si ficand toate ajustdrile impuse de
caracteristicile de conformare a imobilului de evaluat (amplasare, caracteristici constructiv-
functionale, vechime, finisaje, calitatea si starea instalatiilor) cat si de caracteristica pietei
imobiliare, in opinia evaluatorului, valoarea de piati a proprietatii analizate a fost selectata
in urma folosirii abordarii prin piata.

V proprietate imobiliari = 8.420 euro echivalent 41.700 lei
din care V teren intravitan=7.510 euro echivalent 37.100 lei (3,00 Eur/mp)
V c1locuings = 700 euro echivalent 3.500 lei
V c2anexa = 210 euro echivalent 1.100 lei

Valoarea estimata nu contine TVA.

Calculul efectiv este prezentat in fisa anexi.

Evaluatorul a selectat din cercertarea pietei o serie de oferte comparabile pentru
fiecare tip de proprietate in parte (4 x teren intravilan liber, respectiv 4 x proprietati mixte de
tip teren + locuinta), reiesind un interval de pret identificat astfel:

e pentru terenuri intravilane libere situate in zone relativ similare: min. 3 EUR/mp -
max. 17,66 EUR/mp;

¢ pentru terenuri intravilane + case de locuit situate in zone relativ similare: min. 7.000
EUR —max. 13.000 EUR, in functie de stare tehnicd, dotari, amplasare, finisaje;

Prin aceastd metoda, prefurile si acele informatii referitoare la loturi similare sau
analizate, comparate §i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.
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Raport de evaluare teren intravilan curti-constructii + C1 locuintd + C2 anexi -

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile
pietei (data vanzdrii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea
mai bund utilizare. Elementele de comparatie cele mai variabile, de la caz la caz, sunt
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea si
vederea. Este infelept sa se coreleze rezultatele a dous sau mai multe comparatii.

Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuie
selectate cat mai aproape de data evaluarii. Uneori evaluatorul trebuie si aleaga intre
tranzactii cu proprietati din apropiere dar care au avut loc cu mai multi ani Tnainte de data
evaludrii §i intre tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distanta; probabil indicat
este sa se bazeze pe tranzactiile recente.

in general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si
localizarea. Cele mai multe loturi au o arie optima, insi dacd suprafata e mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendinta si se reduci foarte puternic. De aceea, este bine si se
caute proprietati comparabile, dar cu aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este, deseori, criteriul de bazi de selectie, pentru ca amplasamentele din
aceesi zona sunt cele mai bune comparabile. Ca reguli generald, cu cat sunt mai multe sau
mari deosebirile intre proprietatea evaluati si cele comparabile, cu atit e mai mare
posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

Evaluatorul va putea lua in considerare si 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 decét preturile negociate).

Informatiile directe se pot obtine din discutiile cu partile implicate in tranzactii:
vénzatori, cumparatori, avocati si agenti imobiliari.

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

Ajustarile pentru drepturile de proprietate, finantare s1 conditiile pietei si conditiile de
vanzare se fac inaintea celor referitoare la localizare si la caracteristicile fizice. Toate
ajustdrile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles.

Premiza majora a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piatd a unei
proprietafi imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietafi competitive si
comparabile.

Analiza comparativa se axeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietiti si
tranzactii, care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivatia cumparatorilor si a vanzarilor, conditiilor de finantare,
situatia pietei la momentul vanzirii, dimensiunile, locafia, caracteristicile fizice si
caracteristicile economice, daci proprietitile produc venituri. Criteriile de comparatie sunt
testate fatd de datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si
cum afecteaza ele valoarea.

Metoda comparatiei directe este aplicabili la toate tipurile de proprietafi imobiliare
cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piati.

Dacd numdrul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitati. De
exemplu, metoda comparatiei directe se aplici rareori la proprietafi cu destinatie speciala,
pentru ca pe piaté (chiar daci e intinsa geografic) se vand putine asemenea proprietati.

Metoda da, de regula, indicatii de primi relevanti, referitoare la valoarea de piata in
evaluarea proprietatilor 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.
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Preturile de vénzare reflecta o serie de factori care influenteazd mai mult sau mai
putin valoarea proprietatii; pentru a determina influenta relativi a acestor factori, se folosesc
tehnici cantitative si calitative. Astfel de tehnici sunt: analiza comparativa relativi, analiza
datelor in perechi, analiza statistica si grafici, analiza sensibilitatii. Daci nu existi suficiente
date pentru a fundamenta o analizd cantitativi, evaluatorii analizeaza relatiile calitative prin
comparatie directd a datelor de piata si analiza evolutiei pietelor.

Dupi ce au fost adunate si analizate datele de piata, ele pot fi ordonate in mai multe
moduri. O metoda obisnuita este si fie aranjate pe o grild de date. Fiecare diferentd
importantd intre proprietatea analizatd §i proprietiti comparabile ce ar putea influenta
valoarea e consideratd ca element de comparare; fiecare element are repartizat un rand pe
grila si preturile totale sau unitare ale proprietatilor comparabile sunt ajustate ca sa reflecte
valoarea acestor diferente.

Ajustarile facute reflecta procesul de gandire si judecata efectuat de un cumpéritor,
inainte de a face oferta de cumparare sau fnainte de a cumpira.

Etapele procedurii de baza in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

» Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietd{i 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
ca tranzactiile au fost obiective;

> Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative
pe fiecare criteriu;

» Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele
de comparatie §i ajustarea adecvatd a pretului de vénzare a fiecirei proprietati
comparabile sau dacd nu e posibila compararea se trece la scoaterea din categoria
comparabile.

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

concluzie mai buna decét o singuri valoare.

Premisa majord a abordirii prin comparatie directd este aceea ci valoarea de piatd a
unel proprietafi imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile.

Aceastd abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare §i compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel preturile si informatiile referitoare la tranzactiile de proprietati similare sunt
analizate, comparate i corectate in functie de asemainiri si diferentieri.

In cazul de fatd, ca tehnica de comparare se va utiliza o metodi cantitativa si anume:
analiza comparativa relativa.

Ca elemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici
care au drept consecintd variatii importante ale preturilor plitite pe piata terenurilor din
zona,

Precizdm faptul ci pentru toate comparabile dreptul de proprietate transmis este
integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

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

Ofertele comparabile care necesitd cele mai mici corectii vor avea importanta cea
mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, aceastd importantd va reflecta si
increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile / ofertele comparabile.
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Ajustarea procentuald este utilizati pentru a reflecta modificirile in conditiile pietei
si diferentele de localizare.

Intrucat este cunoscut numai pretul tranzactiei / ofertei comparabile, ajustarea se face
asupra acestui pref pentru a ajunge la estimarea valorii proprietitii evaluate.

Ajustarea absolutd se calculeazi in unititi monetare ce se aduna sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

Ordinea in care se aplicd ajustirile la tranzactiile / ofertele comparabile este
determinata de datele de pe piata si analiza pe care o face evaluatorul. Totusi, aceasta nu e
singura secventa de aplicare; piata este cea care indici o anumiti secventa.

Ajustdrile 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 ajustarilor este grila de piatd care reprezinta
un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluata
iar pe celelalte coloane, proprietifile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doua linii: una pentru comparare si alta pentru corectie.

in partea de jos a grilei exista o sectiune de analizi a rezultatelor cu doui linii: total
ajustdri exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fatd de proprietatea evaluati si si
selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesitdi cele mai mici ajustdri vor avea
importanfa cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelagi timp, aceastd importanti va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Date referitoare la proprietatile comparabile din com. Gogosari, jud. Giurgiu si
Imprejurimi: vezi anexa.
Se vor analiza proprietati comparabile, care sunt amplasate In aceeasi vecinatate cu
proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.
Fisa de calcul a valovrii terenului prin metoda comparatiei directe: Atasata in anexe.
Vieren intravilan — 845 mp (nr. cad. 32965) = 37.100 lei echivalent 7.510 euro

Fisa de calcul a valorii proprietitii prin metoda comparatiei directe: Atasata in anexe.
Vproprietate imobitiara = 41.700 lei echivalent 8.420 euro

Valoarea estimata nu contine TVA.

La un curs BNR = 4,9465 Lei/Euro
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IV.3. Abordarea prin cost

- Evaluare Constructii

Abordarea prin cost — Costul de Inlocuire Net

Costul de inlocuire net reprezintd o aplicaie a abordarii prin cost, care poate fi
utilizatd la estimarea valorii activelor specializate in scopuri de raportare financiard. Costul
de inlocuire net poate fi abordarea cea mai utilizati, cand nu existd informatii suficiente
despre vénzirile de proprietiti comparabile, dar existi informatii de piatd suficiente
referitoare la costuri si la deprecierea cumulatd. Ca o aplicatie a abordarii prin cost, CIN-ul
se bazeaza pe principiul substitutiei.

Costul de inlocuire net. Costul curent necesar pentru inlocuirea unui activ cu activul
sau modern echivalent din care se scade deteriorarea fizici si toate formele relevante ale
deprecierii i optimizarii.

Pentru estimarea costului de inlocuire se folosesc trei metode: metoda
comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate, metoda devizului.

Metoda devizelor analitice

Valorile au fost determinate prin metoda devizelor analitice, care au folosit prefurile
de achizitie a materialelor, a chiriilor utilajelor si in procesele de transport din lucrarea:
Catalog de reevaluare nr. 117 / Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom,
editia 1995, 13 - Locuinte, camine si hoteluri.

Sistemul de calcul al costurilor

Analiza costurilor se efectueaza la suprafata construiti sau desfisurat construiti.
Suprafata construita luata in calcul este suprafata proiectatd la sol pe conturul exterior al
peretilor cladirii, iar pentru o cladire cu mai multe niveluri, suprafata desfasurat construiti
este suma suprafetelor fiecarui nivel proiectat la sol.

S-au intocmit devize analitice pe categorii de lucrari, cu incadriri ale cantitatilor de
lucréri in articole de deviz, conform indicatoarelor Ts, C, Iz. In urma efecturii operatiilor
de calcul s-au obfinut extrase de resurse materiale, extrase de manopera pentru nivelul al II-
lea de salarizare, cu extrase de costuri pentru chiria utilajelor si a costurilor de transport
materiale la 5 km distanta faa de punctul de lucru.

in tabelele centralizatoare sunt prezentate costurile directe, defalcate pe materiale,
manopera, transport §i chirie utilaje, apoi recapitulatia de deviz, iar in final cheltuielile
indirecte (proiectare, organizare de santier, autorizatie de construire, taxe pentru
bransamente, taxa ISCC, DDp etc.).

Tabelele prezinta costuri/mp cu exceptia a doud situatii i anume: a) costul finisajului
scarilor de acces pe niveluri i b) costul ansamblului de obiecte sanitare cu traseu existent.

Dupa calcularea costului total, se pot efectua corectii aferente localizirii, distantelor
de transport §i manoperei, conform coeficientilor.

Daca nu exista evidente directe de piata, costul de inlocuire net este privit ca o
metoda acceptabild de determinare a valorii activelor specializate, insi metodologia
trebuie sid incorporeze observatiile de piati ale evaluatorului, referitoare la costurile
curente si la ratele de depreciere. Metoda se bazeazi pe aceeasi tranzactie teoretica intre
parti rationale informate, asa cum se stipuleaza in definitia valorii de piata.
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Evaluatorul estimeazi costul unui activ modern echivalent, la data evaluarii.
Aceasta poate presupune estimarea costului unui activ care a fost comandat. Costul de
inlocuire trebuie si reflecte toate costurile care ar putea si apard, ca de exemplu pentru
proiectare, livrare, instalare si punerea in functiune. In cazul unei proprietafi specializate
trebuie inclus costul terenului achizitionat, aferent dezvoltirii unei clidiri administrative
(sediu de firma), impreuna cu costul tuturor amenajdrilor terenului §i constructiei care ar fi
necesare.

Apoi, evaluatorul estimeazi deprecierea prin compararea activului modern
echivalent cu activul supus evaluirii. Ratele de depreciere pot fi determinate pentru
deprecierea totali sau pot fi analizate in mod separat pentru:

= Deteriorarea fizici
= Deprecierea functionali

* Deprecierea externi
Pentru estimarea deterioridrii fizice a activului subiect, care rezulti din

utilizarea acestuia pe parcursul timpului, inclusiv din lipsa oricirei mentenante, pot fi
utilizate diferite metode de estimare a sumei/procentajului cu care si se rectifice
conditia fizici a amenajirilor si constructiilor. Pot fi utilizate estimiri ale elementelor
specifice ale deprecierii i ale cheltuielilor antreprenorilor sau comparatia directi a valorilor
unitare ale proprietatilor cu conditie/stare similiara.

Deprecierea functionali poate fi cauzati de tehnologiile avansate, incorporate in
activele noi, care astfel sunt apte si produci mai eficient bunuri si servicii. Metodele
moderne de productie pot transforma activele existente in active depagite integral sau partial
in ceea ce priveste echivalenta cu costul lor curent echivalent. Aplicarea procesului de
optimizare va implica multe elemente ale deprecierii functionale.

Deprecierea rezultati din influente externe poate afecta valoarea unui activ.
Factorii externi se referd la modificarea conjuncturii economice, care afecteazi oferta s
cererea de bunuri §i servicii produse de activ sau cheltuielile de exploatare ale activului.
Factorii externi se refera si la costul i existenta rezonabili a materiilor prime, utilitatilor si

fortei de munca.

Cind se evalueazi o constructie nu este adecvat si se aplice o depreciere asupra
costului de inlocuire a terenului.

STABILIREA DEPRECIERILOR

Deprecierea — reprezintd o pierdere de valoare fai de costul de reconstructie ce
poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea depriecerii s-a efectuat prin metoda segregirii. Prin aceastd metodi se
analizeaza separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeazi o suma

globala.
Principalele tipuri de de depreciere care pot afecta o clidire si cu care opereaza

aceasta metoda sunt:
& . . . ! Gt Lomede o . ..
¢ uzura fizica — este evidentiatd de rosituri, cizituri, fisuri, infestiri, defecte de
structura etc.. Aceasta poate avea doud componente — uzuri fizica recuperabild (se
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se
ia in considerare numai in cazul in care costul de corectare a stirii tehnice e mai mare
decat cresterea de valoare rezultatd) si uzurd fizicd nerecuperabili (se refera la
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elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau
economice);

* neadecvarea functionali este dati de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se manifestd sub doui aspecte — neadecvare
functionald recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care
necesita adaugiri, deficiente care necesitd inlocuire sau modernizare sau
supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabili (poate fi cauzatd 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);

%+ depreciere externi — se datoreazi unor factori externi proprietatii imobiliare cum ar
fi modificarea cererii, utilizarea proprietitii, amplasarea in zond, urbanismul,

finantarea etc..

Stabilirea uzurii fizice
Stabilirea uzurii fizice s-a facut prin metoda duratei de viata fizica.

. varsta _efectiva
Uzura fizica = = L — x 100
durata _de _viata _economicd

Neadecvarea (deprecierea) functionali

a. Neadecvarea (deprecierea) functionali recuperabili

Neadecvarea funcfionald este o pierdere in valoare din cauza deficientelor de
conceptie sau proiectare a cladirii. Poate fi cauzata si de schimbrile in timp referitoare la
aspectul cladirii, material sau standarde de constructie (grad seismic, izolatie termica).

Deficientele pot fi recuperabile sau nerecuperabile.

Ca sd fie recuperabile, costul de inlocuire a unui aspect demodat sau
neacceptabil, trebuie sa fie mai mic decit cresterea de valoare anticipatd.

Neadecvarea functionald recuperabila se cuantifica prin costul de inlocuire si poate
fi Impartita in trei categorii:

- deficientd ce necesitd addaugiri care se misoari prin cat de mult costul de adaugire
depageste costul elementului daci el ar fi fost instalat chiar in timpul constructiei;

- deficientd ce necesitd inlocuire sau modernizare ce este misurati ca fiind costul
elementului minus uzura fizicd deja aplicatd la elementul existent (valoarea ramasa), plus
costul de a demonta elementul existent plus costul de instalare a elementului modern
(inlocuitor).

Valoarea ramasi este definitd ca valoarea atribuiti unui element ce se scoate de
proprietatea imobiliard de obicei pentru a fi folosit in alti parte.

- supradimensionarea care este masuratd ca fiind costul de reconstructie al
elementului minus orice uzurd fizici deja aplicatd, minus costul de demontare minus
valoarea reziduald dacad existi. O supradimensionare este recuperabild daci, la data
evaludrii, corectarea este fezabild economic, daci nu este o uzuri nerecuperabila.

b. Neadecvarea (deprecierea) functionali nerecuperabili

Neadecvarea functionald nerecuperabild poate fi cauzatid de o deficientd sau de o
supradimensionare. Pot fi implicate doua tipuri de deficiente: 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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Neadecvarea functionald datoratd unei deficiente ce nu e inclus@ in estimarea
costului de nou, dar ar trebui inclusi, este cuantificati ca pierderea de profit net, datorata
deficientei, capitalizatd cu rata de capitalizare acordati cladirii, minus costul elementului
dacd el a fost inclus in estimarea costului.

Neadecvarea functionala datoratd unei deficiente ce nu e inclusd in estimarea
costului de nou, dar nu ar trebui si fie inclusa, este cuantificata ca fiind costul curent de nou
minus uzura fizica aplicata anterior, minus valoarea adiugata.

Neadecvarea functionala nerecuperabild datoratd unei supradimensiondri se misoars
in mod diferit, in functie de utilizarea costului de reconstructie sau costului de inlocuire.

Cand baza este costul de inlocuire, evaluatorul trebuie si revadi estimirile uzurilor
fizice recuperabile si nerecuperabile. Daci elementul supradimensionat a fost inclus in una
din categoriile de mai sus, costul de inlocuire al elementelor trebuie diminuat cu uzura fizica
deja aplicata.

Pentru constructiile care fac obiectul prezentei evaluiri nu s-a apreciat a fi cazul
aplicarii unei deprecieri functionale.

Deprecierea din cauze externe

Deprecierea externd este utlitatea diminuati a unui imobil cauzati de influente
negative din mediul exterior cladirii i este de obicei nerecuperabild. Ea poate fi cauzata de

s A

o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinititii, amplasarea proprietatii in localitate sau
regiune, conditiile pietei locale.

{n metoda costului, deprecierea externa se ataseaza clidirii. Prin urmare, evaluatorul
trebuie mai intéi si estimeze profitul atribuit cladirii si apoi pierderea de profit pentru a

obtine deprecierea externa.
Pentru constructiile care fac obiectul prezentei evaludri s-a apreciat a fi cazul

aplicarii unei deprecieri externe de 30%.

V c11ocuinta = 690 euro echivalent 3.400 lei (catalog MATRIX ROM)
V c2 anexs = 310 euro echivalent 1.500 lei (catalog MATRIX ROM)

Valoarea estimatd nu contine TVA.

Calculul efectiv este prezentat in fisa anexd.

NOTA:
Avand in vedere dificultatea estimarii unor valori credibile pentru intreaga proprietate prin
intermediul acestei abordiri, metoda a fost folositd pentru o verificare per ansamblu a alocarii din

valoare per constructiile componente.

A “gaE™
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IV.4. Abordarea prin venit

Aceastd abordare comparativa ia in considerare informatiile referitoare la veniturile si
cheltuielile aferente proprietatii evaluate si estimeazi valoarea printr-un proces de
capitalizare. Capitalizarea leaga venitul (de obicei, venitul net) de un anumit tip de valoare
prin convertirea lui intr-o estimare de valoare. Acest proces poate lua in considerare
relationdrile directe (cunoscute ca rate de capitalizare), ratele de actualizare (care reflecti
rentabilitatea investitiei), sau ambele. In general, principiul substitutiei aratd ca fluxul de
venit care produce cel mai mare profit, corespunzitor unui anumit nivel de risc, conduce la
cea mai probabila marime a valorii.

Printre datele pe care le cerceteaza evaluatorul, in abordarea prin venit, sunt venitul
brut pe care l-ar putea produce proprietatea, eventualele pierderi de venit din cauza
neocuparii imobilului sau a neincasarii chiriilor, cheltuielile de exploatare anuale anticipate,
durata §i regularitatea veniturilor generate de proprietate, precum si valoarea terminali
anticipatd. Dupd ce se calculeazi veniturile si cheltuielile, fluxurile de venit se capitalizeaza
prin aplicarea unei rate de capitalizare sau unui factor de capitalizare sau sunt transformate
in valoare prezentd prin actualizare. In analiza fluxului de numerar, se specificd atat
cantitatea, variabilitatea, momentul si durata unei serii de venituri periodice, ca §i marimea
$i data valorii terminale §i se aduc la valoarea prezentati cu o anumiti ratd de actualizare.
Ratele de capitalizare sau de actualizare se obtin din ratele de rentabilitate ale proprietatilor
similiare.

Abordarea prin venit este o tehnici de evaluare prin care valoarea de piati este
estimata pe baza fluxurilor de numerar ce se asteapta a fi generate de un activ, pe durata de
viata utila estimatd a acestuia (beneficii economice viitoare). Aceastd abordare 1mplica
folosirea tehnicilor de actualizare, cel mai adesea folosindu-se metoda fluxurilor de numerar
actualizate. Aplicarea acestei metode constd in determinarea valorii actualizate a fluxurilor
de numerar viitoare, estimate pe durata asteptati de utilizare a activului prin actualizarea
acestora cu o rata a rentabilitatii care ia in calcul riscurile relative asociate realizirii
fluxurilor de numerar viitoare si valoarea in timp a banilor.

Estimarea ratei de capitalizare

Estimarea valorii de piatd a unei proprietati imobiliare prin metoda capitalizarii
directe presupune o analiza riguroasd a indicatorilor aferenti aplicarii acestei metode de
evaluare. Rata de capitalizare observabild pe piata imobiliard nu reflectd neaparat nivelul
corect de remunerare a riscului asumat de cétre investitori. Simplul raport intre venitul net
din exploatare anual i preful la care s-au tranzactionat proprietiti similare poate reprezenta
o referina bund privind nivelul curent al ratei de capitalizare numai in conditiile in care au
avut loc numeroase astfel de tranzactii (minim 20 — 30), iar investitorii nu sunt speculatori.

Diminuarea numdérului de tranzactii ce au loc pe piata imobiliari, precum si lipsa
transparentei conditiilor specifice contractelor incheiate face foarte dificildi misiunea
evaluatorului de estimare a valorii de piatd a proprietitilor imobiliare. Cu toate ¢ are la
baza o formuld de calcul foarte simpld, estimarea valorii de piati a unei proprietati
imobiliare prin metoda capitalizarii directe presupune o analizi riguroasd a indicatorilor
aferenti aplicarii acestei metode de evaluare.

Pornind de la relatia directa dintre valoarea de piatd a proprietatii si chirie, reflectati
de rata de capitalizare se poate cuantifica, cu titlu de exemplificare, impactul diminudrii
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posibile a chiriilor §i a valorii proprietatilor tranzactionate pe piata imobiliard asupra
mdrimii ratei de capitalizare.

Estimarea ratei de capitalizare pornind de la prefurile de tranzactionare a unor
proprietati comparabile si nivelul chiriilor la care acestea pot fi inchiriate se poate realiza
numai in conditiile unei piete imobiliare lichide si transparente, ai cirei participanti au
orizont investifional orientat pe termen lung in conditiile prezentei bulei speculatlve
nivelul ratei de capitalizare s-a comprimat si a pierdut semnificatia sa economici, mirimea
sa fiind afectatd mai degraba de factori subiectivi decat de factori macroeconomici.

Decomprimarea nivelului ratelor de capitalizare s-a produs odati cu declansarea
crizei financiare si imobiliare, existind riscul (prezent §i in cazul perioadei bulei
speculative) ca marimea lor sa fie din nou deconectata de factorii macroeconomici si sa fie
in mare parte influentate de factori psihologici.

Ofertele de inchiriere pentru imobile situate in zona analizatd, variazi functie de
conditiile contractuale, perioada de inchiriere, nivelul la care este situat imobilul, finisaje,
dotari, suprafata, gradul de confort, daci este mobilati sau nu etc.

- se calculeaza Venitul Brut Potential (VBP) - venitul total anual generat de proprietatea
imobiliard in conditii de utilizare maxim3 (grad utilizare integrali), inainte de sciderea
cheltuielilor pe care trebuie si le suporte proprietarul:

VBP = Ch x Au x 12 luni

- se estimeazd un Grad de neocupare (Gno) rezultat din neocuparea in anumite perioade, a
imobilului si/sau neplata chiriei de citre locatar. {Aceasta apreciere este sustinuta si de piata
imobiliard specificd proprietatii analizate i amplasarii acesteia, gradul de neocupare variind
functie de amplasament, finisaje, facilititi, chirie perceputi, conditii contractuale.

- se calculeazd Venitul Brut Efectiv (VBE) - venitul brut potential ajustat cu pierderi aferente

gradului de neocupare:

VBE = VBP x (1 - Gno)
- se estimeaza Cheltuielile (CH) din exploatarea proprietatii si care intra in sarcina
proprietarului (locatorului) - costurile periodice aferente definerii proprietatii imobiliare (taxe,
impozite, asigurari) si pentru continuarea generarii de venituri.
- se calculeaza Venitul Net din Exploatare (VNE) - venitul net actual sau anticipat rezultat
in urma scaderii tuturor cheltuielilor operationale din VBE:
VNE = VBE - CH
Pentru obtinerea valorii de randament a proprietatii, se divide VNE la rata de
capitalizare (c) specifica pietei imobiliare corespunzatoare zonei si tipului de proprietate

analizate.

Dupa alegerea ratei de capitalizare conform informatiilor de pe piata imobiliara
specifica, valoarea de randament a proprietatii, obtinuta prin capitalizarea chiriei se
calculeaza cu formula:

Vr=VNE /¢,
unde: - VNE = venitul net din exploatare
-¢ = rata de capitalizare

Pentru a putea fi identificata o chirie obtenabila pentru imobilul analizat, se realizeazi
prospectiuni pe piata imobiliara specifici a jud. Giurgiu, zona rurala.

Venitul brut potential (VBP): totalul venitului atribuil unei proprietiti imobiliare, ocupata
integral, inainte de scaderea cheltuielilor de exploatare si a pierderilor cauzate de neocupare si de
neincasarea chiriilor.
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Grad de neocupare: in cazul exploatdrii propriettii imobiliare, fluxul de numerar periodic
se estimeaza sub forma venitului brut minus pierderile din neocupare si din neincasarea chiriei,
minus cheltuielile/costurile de nefunctionare.

Venitul brut efectiv (VBE): venitul anticipat provenit din toate operafiunile unei
proprietiti imobiliare dupd ce a fost scazutd o cotd aferentd neocuparii §i a pierderilor din
neincasarea chiriilor.

Cheltuielile aferente exploatiirii cad in sarcina proprietarului se ridica cca. 10 % din
venitul brut efectiv si reprezinti cheltuieli de reparatii §i intretinere, impozit pe cladire, taxa de
asigurare (protejarea cladirii de fenomene naturale, calamitéti, incendii etc.).

Venitul net din exploatare (VNE sau Ip): venitul net curent sau cel anticipat care ramane
dupd sciderea tuturor cheltuielilor de exploatare din venitul brut efectiv, dar inainte de a se
scidea amortizarea contabild si serviciul datoriei; poate fi calculat inainte sau dupa ce s-au scazut
rezervele (alocarile) pentru inlocuire..

Rata de capitalizare a clidirii se utilizeaza pentru transformarea venitului intr-un indiciu
al valorii anticipate a proprietatii, la sfarsitul perioadei de detinere sau la revanzarea acesteia
(venitul se capitalizeaz pentru a se transforma in valoare).

Dupi estimarea ratei de capitalizare conform informatiilor de pe piata imobiliara specifica,
valoarea proprietitii obtinutd prin capitalizarea chiriei se calculeazi cu formula :
V=VNE/c,
unde, - VNE = venitul net din exploatare
- ¢ =rata de capitalizare

NOTA:

Avand in vedere dificultatea estimarii unor valori credibile pentru intreaga proprietate prin
intermediul acestei abordari, cauzati de o serie de factori (an constructie, suprafete, dotari, prezenta
sau absenta unor alte elemente pe proprietate), s-a apreciat nerelevantd folosirea acestei metode

pentru intreaga proprietate.
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IV.5. REZULTATUL EVALUARIL
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimata urmatoarea

valoare:
V proprietate imobiliara = 8.420 curo e‘:hivalent 41-700 lei

din care V teren intravilan=17.510 euro echivalent 37.100 lei 3,00 EuR/mp)
V c1iocuinta = 700 euro echivalent 3.500 lei

V 2 anexa = 210 euro echivalent 1.100 lei
Valoarea estimata nu contine TVAValoarea estimata nu contine TVA.

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie s fie testate pentru a ne asigura
ca raportul de evaluare si concluziile sale respecta urmatoarele principii:

Valoarea este o predictie. Evaluatorul va reexamina rezultatele cat este posibil de
obiectiv si se va incredinta ca rezultatele reprezinti o previziune realistd a
comportamentului fortelor ce fac piata.

Valoarea este subiectivi. Valoarea unei anumite proprietdti imobiliare poate fi definita
pentru diferiti cumpdratori, datoritd unor motive emotionale sau cd este o investitie
particulara sau altor cerinte. Desi 0o anumita proprietate se tranzactioneaza intre doi indivizi
particulari, pentru motive foarte personale si subiective, piata este alcatuita din suma acestor
decizii subiective.

Evaluarea este comparare. Analiza rezultatelor ce duc la estimarea finala a valorii,
trebuie sd i1a in consideratie o multime de comparatii efectuate in decursul procesului de
evaluare si nu o selectie arbitrara si inconsistenta de componente partiale in cadrul fiecarei
metode. Compararea este fundamentald pentru intregul proces si prin urmare este necesara o

mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor comparabile.
Orientarea pe piatd. In analiza finala, evaluarea trebuie sa reflecte piata.
Datele de piatd nu pot fi considerate niciodatd ca o supralicitare in estimarea finald a

valorii.
Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si

semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea
Abordarea prin piata este adecvata intrucat proprietatea analizata este un teren, iar pe

piata sunt oferte de vanzare de proprietati similare.

Precizia
Precizia unei evaludri se apreciazd prin increderea evaluatorului in acuratetea

informatiilor si a ajustarilor efecutate pentru fiecare proprietate comparabila analizata.
Abordarea prin piata este suficient de precisd ca urmare a informatiilor de piata privind
proprietati comparabile care par sa indice un tipar relativ uniform al pietei.
Cantitatea informatiilor
Cantitatea informatiilor despre véanzarile / ofertele comparabile folositd in abordarea

prin piata este suficient de mare.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN -
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR - E.P.I., E.B.M.
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CAPITOLUL V

ANEXE
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- UAT Comuna Gogosari, jud. GR

Teren intravilan construibil, comuna Gogosari, sat Gogosgari, str. Petre Ghelmez nr. 33,
ivd. Giuraiu.5t= 2.503 mo
ABORDARE PRIN PIATA (TEREN)

Elemente de comparatie Subiect Comp A Comp B Comp C Comp D
Suprafata 2.503,00 6.593 2.200 1.000 668
Pret {oferta/vanzare) (Eur/mp) 3 8,0 10,5 17,66
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 30 B0 10,5 17,7
Pret de oferta/vanzare
I_umm) oferta oferta oferta oferta
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0,15 0,40 0,53 0,88|
Pret ajustat 2,85 7,60 9,98 16,78
Conditii de piata data evaluarii [recent fecent recent recent
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 2,85 7,60 9,98 16,78
com. Gogosan, sat |com . Putinaiy, str. |com. Gogosari, sat [com. Gogasars, sat |com. Baneasa, sal
Localizare Gogogar, jud. GR - [lazuhd rr. 3, jud.  |Lzvoru, judd. Gurgii {Gogsar, jud. Bieasa, jud.
plarud 1 Giurgu - perifenic  |pariferic Gurgu - priferic  |Gurgu - cenftrd
Valoarea ajustarii (%) 5% 5% 5% -7%
Valkoarea ajustirii (EUR/mp) 0,14 0,38 0,50 -1,17
Pret ajustat 2,99 7,98 10,47 15,61
Destinatia (utilizarea terenului) | . ;y.ais |teren intravilan |teren intravilan |teren intravilan |teren intravilan
u@fmagmpx congtruibil___|constllibi construibil construibil
Valoarea ajustdrii (%) wwiaTalsa’ L 0% 0% 0%
Valoarea ajustril (EUR/mp) CAN AN 0 0 0
Pret ajustat Y 7,98 10,47 15,61
Utilitati A
o electricitale fard fard apd, canalizare electricitate
Valoarea ajustirii (%) 5% 5% -5% 3%
Valoarea ajustérii (EUR/mp) 0,15 0,40 -0,52 0,47
Pret ajustat 3,14 8,38 9,95 16,07
Suprafata 2.503,00 6.593 2.X0 1.000 668
Valoarea ajustarii (%) 8,18% 0,61% 3,01% 3,67%
Valoaraa ajustérii (EUR/mp) 0,26 0,05 0,30 0,59
Pret ajustat 340 8,43 10,25 16,66
Acces |a proprietate
(front stradal) 25078 ml sosea | €SiMAL similar  |estimat similar | estimat similar | estimat similar
Valoarea ajustérii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustdrii (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 340 8,43 10,25 16,66
cash
Inclinare/Altele plan; cash degradadats + constructie
degradatd  |plan anexd ruind  |plan paianta jut
Valoarea ajustdrii (%) - 10% 0% -10% 0%
Valoarea ajustérii (EUR/mp) -0,34 0,00 -1,02 0,00
Pret ajustat 3,06 8,43 9,22 16,66
Total ajustare bruta P .Em’ﬁs 0,83 1,32 2,23
ma micA
Valoarea estimata rotund 3 EUR/mp 1,35|LEUfmp
S feren = 2503 mp 7.509 € 3?.100'1._EI 49465 RON/1 EUR
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TEREN INTRAVILAN
2.503 mp — com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33, jud. Giurgiu

Explicatia ajustairilor:

Prin compararea preturilor de oferta cu tranzactiile, concluzionez ca pretul de oferta
trebuie ajustat cu un procent reprezentind marja de negociere, in cazul de fatd
-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 piatd” nu s-au aplicat ajustdri,
neexistand diferente relative intre subiect si comparabile.

Pentru elementul de comparatie ,,localizare” s-au aplicat ajustdri procentuale cuprinse
in intervalul -7% si 5% pentru toate comparabilele, dupa caz.

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

Pentru elementul de comparatie ,,utilitati” s-au aplicat ajustari procentuale cuprinse
in intervalul -5% si 5% pentru toate comparabilele, dupa caz.

Pentru elementul de comparatie ,,suprafata” s-au aplicat, dupa caz, ajustari cuprinse,
procentual, in intervalul 0,61% si 8,18% tuturor comparabilelor, apreciindu-se ca suprafata
mare de teren a ofertei comparabile face ca o proprietate sd valoreze mai scump (treaptd de
control 1% pentru fiecare 500 mp diferenta).

Pentru elementul de comparatie ,,acces la proprietate (front stradal)” nu s-au aplicat
ajustari, neexistand diferente relative intre subiect si comparabile.

Pentru elementul de comparatie ,,inclinare/altele” s-au aplicat ajustdri procentuale
negative de -10% comparabilelor A si C, apreciate a fi superioare fiind terenuri libere

(demolarea constructiilor vechi de pe proprietatea-subiect necesitand costuri suplimentare).
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Raport de evaluare teren intravilan curfi-constructii + CI locuinta + C2 anexd -

UAT Comuna Gogesari, jud. GR

prop. imob., com. Greaca, sat Greaca, str. Principala nr. 135A, jud.
Giurgiu

ABORDARE PRIN PIATA ({teren + C1 Locuinta + C2 Anexa)

Elemente de comparatie Subiect Comp A Comp B Comp C Comp D

Pret {ofertafvanzare) (Eur/mp) 5.000,0 12.000 11.000,0 18.000,0]
|Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin

Valoarea ajustirii (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 5.000,0 12.000 11.000,0 18.000,0
Pret de oferta/vanzare
l{10% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea ajustérii {(Euro/mp) 500,00 1.200,00 1.100,00 1.800,00
Pret ajustat 4,500,00]  10.800,00 9,900,00 16.200,00
Conditii de piata data evalulrii |Apr.18 Apr.18 Apr.18 Apr.18
Valoarea ajustari (%) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 4,500,000  10.800,00 9.900,00 16.200,00
. com. Greaca - | sat Puieni com,
Localizare il i, Prm:u du |craeata com. Greaca |com, Greaca
Valoarea ajustdril (%) 10% 0% 0% 0%
Valoarea ajustéril (EUR/mp) 450,00 0,00 0,00 0,00}
Pret ajustat 4.950,00] 10.800,00 9.900,00 16.200,00
Destinatia (utilizarea ey, y
roprietitiii) I‘E‘ddﬁw | siilat 7 |similad similar similar

Valoarea ajustirii {%) I 1L 1] . 0% 0% 0%
Valoarea ajustdri {EUR/mp) S “1ad 0 0 0 1)
Pret ajustat 4.950,00  10.800,00 9.900,00 16.200,00|
Finisaje infericare medii medii medii medii

Valoarea ajustérii {%) -5% -5% -5% -5%
Valoarea ajustérii (EUR/mp) -247,50 - 540,00 -495,00 -B10,00]
Pret ajustat 4,702,/  10.260,00 9,405,00 15.390,00]
Arie desfasurata 194,00 120 150 154 310|
Valoarea ajustérii (%) 5% 3% 3% -20%
Valoarea ajustiri {EUR/mp) 235,13 307,80 282,15 -3078,004
Pret ajustat 493763 10.567,80 9.687,15 12.312,00
Suprafata teren 450,00 80D 1.600 1.000 482
Valoarea ajustérii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustérii (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00]
Pret ajustat 493763 1056780 9.687,15 12.312,00
e da-3¥mp |nu nu nu nu

Valoarea ajustdrii {%) 10% 19% 10% 10%
Valoarea ajustdrii (EUR/mp) 493,76 2007,88 968,72 123120
Pret ajustat 5.431,39| 12.57568] 10.65587|  13.543 20|
Total ajustare bruta 932,63 847,80 772,15 3.888,00

vaaye seaciel
Valoarga estimata rotund curs BNR
10.700 €[ 49.700 RON 48,739 46485
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Raport de evaluare teren intravilan curfi-constructii + CI locuintd + C2 anexd - UAT Comuna Gogosari, jud. GR

TEREN INTRAVILAN + CONSTRUCTIE (LOCUINTA & ANEXA)

— com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 33, jud. Giurgiu

Explicatia ajustarilor:

Prin compararea preturilor de ofertd cu tranzactiile, concluzionez cd pretul de oferta
trebuie ajustat cu un procent reprezentdnd marja de negociere, in cazul de fatd estimat 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 piatd” nu s-au aplicat ajustari,
neexistand diferente relative intre subiect si comparabile.

Pentru elementul de comparatie ,localizare” s-au aplicat ajustari cuprinse intre 5% si
7% pentru toate comparabile, apreciate a fi inferioare subiectului.

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

Pentru elementul de comparatie ,.finisaje”” s-a aplicat o ajustare procentuald pozitiva
de 10% comparabilei, apreciateda fi inferioara subiectului.

Pentru elementul de comparatie ,arie desfasurata” s-au aplicat, dupd caz, ajustari
cuprinse, procentual, in intervalul 5,68% si 9,60% tuturor comparabilelor, apreciindu-se ca
aria construit-desfasurata a ofertei comparabile face ca o proprietate sa valoreze mai scump
(treapta de control 1% pentru fiecare 5 mp diferentd). In cazul in care anuntul de oferta nu
specifica, s-a estimat o arie construitd in functie de descriere i nr. de camere.

Pentru elementul de comparatie ,suprafatd teren” s-au aplicat, dupd caz, ajustari
cuprinse, procentual, in intervalul -2,39% si 3,99% tuturor comparabilelor, apreciindu-se ca
suprafata mare de teren a ofertei comparabile face ca o proprietate sd valoreze mai scump
(treapté de control 1% pentru fiecare 500 mp diferenta).

Pentru elementul de comparatie ,,an PIF” s-au aplicat ajustéri procentuale negative de

-10% comparabilelor B, C si D, apreciate a fi superioare subiectului.
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Anexa
1. DATE DE IDENTIFICARE
Destie Casd de locuit
Arnplasanet con. Goosa, s Gosar, st Petre [Gimez, jud. Gurgiu
Data PIF 199
Cod dasificare, gruna 212
2, CARACTERISTICI TEHNICE
Tipd corstruclies Cladre patg lotut
Regin d2 inalline Patey
Aria desfasurata (Ad) mo £
Mvia costnita (Ac) mp &
Inaitirne made (m) 25
Spxificaie Dasriere Sare Tenica
Furndatii ol by satisfaoire
Sructura aatd sfisfadoge
Benere struclurde si Inchidesi paatd sisldore
sty de Cornpatimentai paata salisfardoae
Acopis Sarparta b cu iveitare din Lalla satisl K doare
Finsai medi sqslRae
Tangariel prdxasa PVC Cu gar Lermanin exteriar 8 inferior [ dsumes sdistacdoae
Spacificatie Desgriere Sure Tetvica
Bertrice i, incandseat, Ssfadore
Irstaatii, Skt Tesmice conbstibl said SaslaHore
hoa-(anaizae refa3 sl doara
Irstalali gaze d
[reecomuricati N
3, DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Mo Evaluras raida & costructiver, Caog Matriram, edtia 1995, 13, Lotuinte, camine §i hordlui
Conipardiile unlae Cataio) de reaviyare v 117, Fisa 3 Val. d2 infocure 656,00 f=/mp Ad
Corntructi leijp Ad 705 107
Tlimaras costuu Irstaiati Bextrice Ijmp Ad 3
it la nivel 01011985 Irstaalii santare iaimp Ad 0
Toid & fmp hd 7B
Coretii
- inaltime e/ Ad 0
- ifeioare tabid lai/mp Ad 0
- fieisd e np Ad 0
- instaalie de inCallire a8 Bsohd s imp Ad 0
- imglddlie sailara iefrip Ad 72
Pret barem (Ph) leifmp Ad 656,00
Ddermingas Costdd de CIB = Pox Ad x K1 x K241-19/100)
irbaure bng. K1-of &z INCERC lal5 08 2010 26027 85)
{CIB) I3 7 dacernirie 2016 [{2-¢f IPC {INS) 1067200
(B (&) 7951 WET] 144
I8 (axo ) 1434 Cl8/mplera) 293
Artvlona si
Elimaraa Rezistena compatimetai  |Rnsae Irstalati \zwra fizica
darecierior % wua % e % v % s qahda
5 bl 4) 4) L £l L 35 93
Desreciers fi2ica 3 65,985
Decreciers furtioda 0 0
Desyatiors enternia |3 149
Toid dareciers 67525
4, DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Datertineras costu da C14=CIE - deracier Iy CINmg
iftogure et (CIN) CIN (RON) 347 L]
CIN (EUR) 633 14
Vaoarea corstautie (RON) 3.400 it RON
Vaoaras comsbructisl (BR) 690 ER
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Raport de evaluare teren intravilan curfi-constructii + Cl locuintd + C2 anexi
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(oot My

V2,

Anexa
1, DATE DE IDENTIFICARE
Deruriive Anexd
Anplasanan com. Gogsar, s& Gogsa, Sur. Patre |Ghaimez, jd. Gurgu
Data PIF 193
Cod dasificare, g 212
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipd Cormtructisl Cladre parfiry bot
Regm de indlime Partes
Aria d=sfaswrdta (Ad) mp 490)
Aria corstrula (Ac) mip 4
Iraitiene meda () 25
Spaificatie Daicrigre Qe Tetnica
Fundatii i b Satisloae
Frutra paa sislacdoae
Bernents struturde s Inchices partd e
nestruturde Compartimentai naata S8l Hoare
Acaparis lsarparta lemn cu inelitore dn taia sl dlore
Frisap medi sl acdoae
Tempiare) prdsesa PYC G gaa Leamopan edeior S interier | dsumes s adaare
Spacificatie Desieriere Suare Tebvica
Bectrice irning, incandscet. i8I dnoare
Irstaiatii, whiitati Ternnice combustibl said sl Hoxre
hpa-canaizare = s Hoxe
Irstaiatii gaze da
[Teisenmmicati d
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evguarea rapds a costructider, Catalog Matrixrom, edtia 1995, 13. Locuns, céming §i hotduri
comnpardilo uilae Calaio) de rexvaluare r 117, Fisa 3 V. de infodure 656,00 l/mp Ad
Corgtruti lei/mp Ad 25 100%
Estimares castud Irstaiatii Bectrice igjmp Ad 3
unitar |2 nived 01011965 It sanitars &g Ad 0
Tolal leifing Ad 72800
Coractii
naltime léi/mip Ad 0
- invditoare taid Iie'.fmp A 0
- fifisa] eijmp Ad 0
- irstalatie de incallire oaze Bl i /mp Ad 0
- ingtadtie sataa &g Ad i
Prel barem (Pb) Ieif mp A 656,00
Diterhingres cosldd g (18 = Po x Ad x K] x K26{1-19/100)
rioture bl K1-¢f adx INCERC lal5 08 2010 260272950
(CI8) 2 7 decenirie 2006 [K2f [0 (ING) 10470
a8 (i) 1951 C18/mp! I ) 148
(18 (aro) 43 CI8/mplauo) 23
Aerveiona si
Blimaes Rezisterta conpatimetsi  |Firsag Irstalati \twra fizica
dreciesiler % wwd % Jowa % \ura % wra g
25 774 4 4 [ Kl 8) 3 985
Degraciere fizica 97 68.716
Dereciere luctionsa 0 0
Daratiers externa 3 670
Told daratiers 59437
4, DETERMINAREA COSTULUT DE INLOCUIRE NET
Deermineraa st de CIN=CIB - deratier CIN (INmp
inforure net {CIN) CIN (RON) 1514 31
CIN{EUR) 3% 3
Vauarea corstructis (RON} 1.500 ol 150 RON
Vdares corstructe (BLR) A R 310 w o R
A %4 278 Qf{d/@W ECL170L /%/@7{//
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