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INTRODUCERE
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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 inspectiei

Data finalizarii raportului de evaluare
Moneda raportului de evaluare
Modalitati de plata

Inspectia proprietatii

Surse de informatii

Clauze de nepublicare

Valabilitatea raportului de evaluare
Ipoteze si conditii limitative
PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii

Descrierea juridica

Date despre zona, comuna, vecinatati si amplasare
Informatii despre amplasament

Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Cea mai buna utilizare (CM.B.U)

Evaluarea terenului. Abordarea prin piata

Rezultatul evaluiirii. Opinia si concluziile evaluatorulu

ANEXE

Grila calcul — Abordarea prin piata
Oferte comparabile
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Documentatie fotografica

rival

"

1



Raport de evaluare teren extravilan arabil 391 mp (nr. cad. 35670) - UAT Comuna Gogosari, jud. GR / domeniul privat
CAPITOLUL I

INTRODUCERE
L1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituie: proprietatea 391 mp — teren
extravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari, proprietate situata in com. Gogosari,
Jud. Giurgiu, tarla 65 (nr. cad. 35670, CF nr. 35670 Gogosari).

Scopul raportului de evaluare: il constituic estimarea valorii de piati in vederea
valorificdrii prin vanzare,

Tipul de valoare: valoarea estimata este valoarea de piata.
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat la data de 14.03.2025.

Data evaluarii este 17.03.2025, data la care sunt disponibile datele si informatiile, se
considerd valabile ipotezele luate in considerare si este valabild valoarea estimati de
evaluator; data finalizarii raportului de evaluare este 18.03.2025.

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 ] EUR = 4,9768 lei.

Raportul de evaluare se adreseazi Unititii Administrativ Teritoriale/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 catre beneficiarul acestuia pentru scopul anterior

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

Abordarea prin piata:

Vieren — 391 mp (ar. cad. 35670) = 2.700 lei echivalent 547 euro

Valoarea a fost estimatd tinind seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative
mentionate in raport si este valabili la data raportului de evaluare numai pentru scopul
precizat.
Valoarea de piatd estimati in raportul de evaluare se aplici imobilului evaluat luat ca
intreg, orice alocare a valorii intre diferite parti ale imobilului va invalida valoarea estimata.

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

'CIF 50266210.
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CAPITOLUL II
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

ILLIDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A DESTINATARULUI
RAPORTULUI DE EVALUARE

Clientul si destinatarul raportului de evaluare cste UAT Comuna Gogosari', cu sediul
in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, Jjud. Giurgiu.

IL2. OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA RAPORTULUI DE
EVALUARE

IL.2.1. Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea 391 mp — teren
extravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari, proprietate situati in com. Gogosari,
jud. Giurgiu, tarla 65 (nr. cad. 35670, CF nr. 35670 Gogosari), conform documentelor

atasate in capitolul V Anexe.

I1.2.2. Scopul acestui raport il constituie estimarea valorii de piatd in vederea
valorificarii prin vinzare.

I1.2.3. Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Gogosari', in calitate de
client si destinatar.

IL3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
In prezentul raport se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, asa cum a fost definitd mai sus.

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

Tinénd cont de scopul raportului de evaluare, s-au urmdrit recomandarile urmatoarcle
standarde internationale de evaluare IVS 2022, incluse in Standardele de Evaluare a
Bunurilor editia 2022:

e SEV 100 - Cadrul General (IVS Cadrul general);
SEV 101 — Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101);
SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102);
SEV 103 - Raportare (1VS 103);
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104);
SEV 105 — Abordiri si metode de evaluare;
SEV 230 —Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400).
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

precum si documentele puse la dispozitic de citre client/beneficiar/proprietar.

Pentru proprictatea imobiliari mentionatd va fi estimatd valoarea de piatid, cu
respectarea Standardelor Internationale de Evaluare IVS 2022, Standardul International de
Evaluare SEV 100 CADRU GENERAL defineste valoarea de piatd ca fiind suma estimata
pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumpadrdtor hotdrdt si
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un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constrangere.

Metodologia de evaluare aplicatd include abordarea prin piata.

Abordarea prin piata utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd
se face prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietdti similare si compardnd apoi aceste
proprietdati cu cea de evaluat. Analiza comparativa se axeazd pe asemandrile si diferentele
intre proprietdti si tranzactii / oferte, care influenteazd valoarea.

11.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaludrii este 17.03.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de catre evaluator.
I1.7. DATA INSPECTIEI este 14.03.2025.
IL.8. DATA FINALIZARII RAPORTULUI este 18.03.2025.

I1.9. MONEDA RAPORTULUI DE EVALUARE
In cadrul raportului de evaluare, valorile vor fi exprimate in lei si euro.
Moneda in care va fi exprimata valoarea finala este lei.

I1.10. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaza a fi
platita, cash sau integral, fira a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

IL.11. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia si fotografierea proprietitii a fost realizatd de citre evaluator in data de
14.03.2025, in prezenia reprezentantului clientului — Ilie PLESEA, referent de specialitate al
Consiliului Local Gogosari.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd, starea fizicd si
functionald a acesteia si s-a fotografiat proprictatea supusad evaludrii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri / infestiri a amplasamentului subiecct sau a
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate parti necxpuse sau inaccesibile ale

proprietétii imobiliare.

I1.12. 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 juridicd a proprietatii imobiliare;
» Informatii privind piata imobiliara 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);
4 Suport Curs « Evaluarea proprietatilor imobiliare », editat de ANEVAR si IROVAL;
~ “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editatdi de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in
limba roména de ANEVAR.
~ Evaluarea terenului — aplicatii”, coordonator Sorin V. Stan, Editura TROVAL
Bucuresti, 2009.
Sursele de informatii au fost: e e
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» Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluati
(situatie juridica, economica, suprafata, istoric §.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate;

¥ presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala;

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

I1.13. 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 accepti nicio alta responsabilitate
fatd de o terta persoana care sa poatd 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, circulard sau declaratie, sub nicio forma, fird acordul scris al

evaluatorului.

I1.14. Valabilitatea raportului de evaluare
Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii - 17.03.2025.

I1.15. IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE
> a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.
Nu este permisd folosirea raportului de evaluare de citre o terfd persoana fara
obfinerea. in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeazi la punctul h de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nicio alti persoand in afara clientului, destinatarului
evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris §i nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoani, pagube rezultate in
urma deciziilor sau acfiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

b. Raportul de evaluare este valabil la data evaludrii.
¢. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legala, care afecteaza
fie proprietatea imobiliard evaluatd, fic dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de cétre evaluator. In acest sens se precizeaza ci nu au fost ficute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca documentele de proprietate
sunt valabile.
» d. Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzi respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de pia{a va fi afectata.
¢. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din a raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii §i este realizatd pentru a ajuta
cititorul a raportului de evaluare si vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse la
dispozitia evaluatorului masuratori de cadastru.

f. Evaluatorul nu are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii,
starea §i structura solului, structura fizica, sisteme de functionare sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe vreo
proprietate invecinatd, inclusiv prezenta substanielor periculoase, substantele toxice
elc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietdtii. Astfel de conditii nu au fost
observate, la data inspectiei i nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu este

claborat ca un audit de mediu sau ca un studiu detaliat al starii proﬁrictégi;;;(felgc
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informatii depasind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afla proprictatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte
$i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

g. Evaluatorul a ob{inut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din urmdtoarele surse: documente puse la dispozitic de client, agentii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul
considerd cd acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu il asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terfe parti.

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

i. Evaluatorul a fost de acord s3-si asume realizarea misiunii incredinfate de céatre
clientul numit in raport, in scopul utilizirii precizate de catre client §i in scopul
precizat in a raportul de evaluare.

J- Consim{damantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al
acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
cvaluare sa poatad fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoane, cu exceptia
clientului §i destinatarului. Consimtamantul scris $1 aprobarea trebuie ob{inute inainte
ca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis
unei terfe parti sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd nu are legitura cu

valoarea de asigurare.

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

IL.1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren extravilan - 391 mp (nr. cad. 35670, CF nr. 35670 Gogosari).

proprietate situatd in com. Gogosari, jud. Giurgiu, aflatd in zona periferica nordici a
localitaii/comunei, zona agricola, la limita administativi cu UAT Comuna Putineiu, pe
partea stingd pe sensul de mers dinspre Putineiu spre jud. Teleorman, conform
documentatiei atasate in Capitolul V Anexe.

II1.2. DESCRIEREA JURIDICA

Teren extravilan arabil - 391 mp
Conform documente atagate in Capitolul V Anexe.
Potrivit documentatiei cadastrale, terenul este arabil/agricol.

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

Gogosari este 0 comund (sat §i comuna categoria a Ill-a%) in judetul Giurgiu,
Muntenia, Roménia, formata din satele Drighiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru si Ralesti.

Comuna se afla in sud-vestul judetului, la limita cu judetul Teleorman. Este
strabatutd de soseaua judefeand DJ504, care o leaga spre est de Putineiu si Giurgiu (unde se
termind in DNS5B) si spre vest in judetul Telcorman de Marzinesti, Alexandria (unde se
intersecteazd cu DN6 si DN6F), Orbeascs, Olteni, Trivale-Mosteni, Tatarastii de Jos,
Tatarastii de Sus §i 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.

Potrivit Recensdmantului Persoanelor si Locuintelor efectuat in anul 2021, populatia
comunei Gogosari se ridica la 1.607 locuitori, in scadere fati de recensimantul anterior din
anul 2011, cénd se inregistraserd 1.975 locuitori. Majoritatea locuitorilor este formati din
romani (87,80%), cu o minoritate de rromi (5,41%). Pentru 7.09% din populatie,
apartenenta etnicd nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitori
este de rit ortodox. Pentru 4,05% din populatie nu este cunoscuta apartenenta confesionala’.

Terenul este localizat in zona periferica nordica a com. Gogosari, jud. Giurgiu, la sud-
vest de extremitatea comunei Putineiu, respectiv satul de resedinta al comunei (omonim) avind
in vecinitate terenuri extravilane agricole, aproape de intersectia cu limita asfaltata a DJ-ului
care strabate localitatea, adiacent statici de pompare SPpC 14,

Accesul pe proprietate se face din drum judetean/DJ 504 care este asfaltat in intravilan
(Putineiu) §i in curs de amenajare in extravilan, calea de accces prezentandu-se in stare

%Potrivit zonarii localitatilor rurale din Circumscriptia Judecatoriei Giurgiu. s
3http.'l/ro.wikipedia.org/wikilComunaz_Gogosari._Giurgiu e
i
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satisfacatoare de funcfionare la iesirea din sat, in exploatare. Din DJ se iese pe drum de
exploatare partial pietruit, accesibil in conditii atmosferice normale.
Zona de amplasare este in stagnare din punct de vedere social $i economic.
Amplasamentul nu dispune de imbunatatiri interne.

IIL.4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren 391 mp proprietate situati in com. Gogosari, jud. Giurgiu — tarla 63, in zona
periferica nordica, integral agricola.

Forma amplasamentului estc o forma geometrica neregulatd (aproape triunghi).
Categoria de folosinta: arabil/agricol.

Topografia amplasamentului este, pe alocuri, in panti usoara. Terenul nu este imprejmuit.

Fara utilitati. Expozitie sud-estica.

Vecinatati: nord — canal (32,40 ml); sud — drum de exploatare (6,93 + 7,05 + 17,62 +
6,35 ml), est —dig canal (2,55 ml); vest— SPCC 14 (3,85 + 18.23 ml).

IIL.5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
lIl.5.1. Definirea pletel imoblliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceastd piai 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 imobiliari este unica, iar amplasamentul sdu este fix.

* Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vénzitori §1 cumpardtori care
actioneazi este relativ mic, proprictéfile imobiliare au valori ridicate care necesiti o
putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finangare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plat, dobanzile etc.. In general, proprietaile imobiliare nu se cumpira cu
banii jos, iar daca nu exist3 conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata.

# Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi, ci este
deseori influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic $i 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
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

» Cumpdratorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzacfionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

» Proprietdfile 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 zona periferica, zona

agricold situata in nordul comunei, in vecinitatea comunei Putineiu
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» Proprietatea poate fi utilizata de unul sau mai mulfi ocupanti.
» Avand in vedere cele prezentate anterior, piafa specifica se defineste ca fiind piaja
terenurilor cu intrebuintare agricold, piatd a cdrei aric geografica se intinde la nivelul comunei

Gogosari, jud. Giurgiu §i imprejurimi.

111.5.2. Natura zonel

Zona preponderent agricold, situata in zona periferica a com. Gogosari, jud. Giurgiu.
Din punct de vedere edilitar zona este in stagnare. Din punct de vedere economic: comuna
cu economie in stagnare,

111.5.3. Oferta de proprietatl similiare

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preuri, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pre{ si un anumit loc

indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
Oferta pentru tipul de proprietate evaluata este medie, agsa cum rezultd din informatiile

furnizate de agentiile imobiliare, site-uri de specialitate §i presa.

I11.5.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe 0 anumita piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteazi incet la nivelul
si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sd varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ.

In zona analizatd, unde exista date de piatd disponibile pentru terenuri, cererea este in
scadere pentru acest tip de proprietdti, asa cum rezultd din informatiile furnizate de agentiile
imobiliare, site-uri de specialitate §i presa.

1I1.5.5. Echilibrul pletel. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd instabilititii 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 imobiliard
functionald in ceea ce priveste proprietafile imobiliare de tip teren, piata pe care si se efectueze
tranzactii regulate care sd poatd oferi informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionarc ale
acestui tip de proprietti. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoritd unui numar prea mare
de factori care perturba tranzactiile.
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in urma discufiilor purtate cu reprezentaniii agenfiilor imobiliare din zona si studiind
oferta din presa scris si de pe Internet, se poate estima ci cererea pentru astfel de proprietati este
relativ echilibrata, in sensul ¢3 atat cererea cét si oferta sunt restranse. Prefurile vehiculate sunt
prezentate in capitolul de evaluare prin metoda comparatiei directe.

in prezent, piafa este limitata. Oricum, punctul de echilibru in care se intdlneste cererea cu
oferta este dificil de atins, mai ales in conditiile in care veniturile populatiei sunt restranse, iar
conditiile de finanare restrictive.

Datoritd ofertei mai mari decat cererca, aga cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate §1 presa locala, apreciez piata proprietatilor imobiliare — teren -
ca fiind in acest moment o pia(i a cumparatorului.

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 IV
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

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

Scopul prezentei evaludri fiind estimarea valorii de piat, analiza celei mai bune utilizari
identificd cea mai profitabild utilizare competitiva in care pot fi puse proprictitile.

Cea mai bund utilizare este definiti astfel :  « Utilizarea rezonabild, probabild si legali a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, Jundamentatd adecvat, fezabild financiar i

are ca rezultat cea mai mare valoare. »

Cca mai bun utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:

cea mai buna utilizare a terenului liber

0 cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuic si indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

o permisibild legal — aici se analizeazd reglementirile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu §i siturile
istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.
o posibila fizic — implicd dimensiunile, forma, suprafafa, structura geologica a terenului,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea si disponibilitatea utilititilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linie de transport
energie electrica, gaze, agent termic), condiiile fizice.
o) fezabila financiar — implica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scadea cheltuiclile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astfel
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu i daci aceasta este mai mare
sau egald cu cea agteptatd de investitori pe piald, atunci utilizarea este fezabili.
o maxim productivd — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cca mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanfa cu rata de fructificare
a capitalului ceruta de piafa pentru acea utilizare.

in analiza celei mai bune utilizari, care a avut in vedere situatia actuald de teren extravilan
cu intrebuintare diversd, a rezultat faptul ¢ zona in care se situeazi proprietatea analizati este o
zond preponderent agricold, la limita rezidentialului.

Concluzie: Avand in vedere faptul ca proprietatea analizata este productiva pentru
activitafi agricole/mixte si se afli in zona periferici a localitatii, cea mai buna utilizare a
proprietatii in cauzi este utilizarea ca teren cu destinatie agricola.

Din punct de vedere practic, tinind cont de pozitionare, cea mai probabild utilizare
pentru proprietatea analizata este cea de teren cu intrebuintare agricoli.

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

- este permisibila legal; indeplineste conditia de fizic posibild.
- este fezabila financiar;
este maxim productivi se referd la valoarca proprietitii imobiliare in conditiile celei maij
bune utilizari (destinatii).
Cea mai buna utilizare a proprietatii imobiliare evaluate este: teren cu intrebuintare
agricoli.
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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 utilizatd §i preferatd atunci cand exista date comparabile.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sau
analizate, comparate si corectate in functie de asemandri sau diferentieri.

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

Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trcbuie
selectate cit mai aproape de data evaluirii. Uneori evaluatorul trebuie si aleaga intre
tranzactii cu proprieti{i din apropiere dar care au avut loc cu mai multi ani inainte de data
evaludrii §i intre tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distana; probabil indicat
cste sd se bazeze pe tranzactiile recente.

in general, suprafafa este un clement de comparatie mai pufin important decit data si
localizarea. Cele mai multe loturi au o arie optimd, insd daci suprafata e mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendin{a si se reduca foarte puternic. De aceea, este bine sa se
caute proprietdti comparabile, dar cu aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este, deseori, criteriul de bazi de selecfie, pentru ci amplasamentele din
aceesi zond sunt cele mai bune comparabile. Ca reguld gencrala, cu cat sunt mai multe sau
mari deosebirile intre proprictatea evaluata i cele comparabile, cu atit ¢ mai mare
posibilitatea de a ajunge la valori eronate.

Evaluatorul va putea lua in considerare si preturile de oferta (nenegociate), desi
acestea sunt mai putin credibile (preturile din ofertele de vainzare sunt mai mari, iar cele din
ofertele de cumpdrare sunt mai mici decét preturile negociate).

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

In general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustdri 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 §i condiliile piefei i conditiile de
vanzare se fac inaintea celor referitoare la localizare §i la caracteristicile fizice. Toate
ajustdrile trebuic prezentate in raportul de evaluare, intr-o formi logica si usor de ineles.

Premiza majora a metodei comparaiiei directe este aceea ca valoarea de piatd a unei
proprietd{i imobiliare este direct in relafie cu preturile unor proprietati competitive si
comparabile.

Analiza comparativd se axeazi pe asemandrile si diferentele intre proprietafi si
tranzacii, care influenfeazi valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivatia cumparitorilor §i a vénzirilor, conditiilor de finantare,
situatia picfei la momentul vanzarii, dimensiunile, locafia, caracteristicile fizice si
caracteristicile economice, daci proprietétile produc venituri. Criteriile de comparatic sunt
testate fafd de datele piefei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si

cum afecteazi ele valoarea.
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Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietd{i imobiliare
cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Daca numdrul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitatd. De
exemplu, metoda comparatiei directe se aplica rareori la proprieta{i cu destinatie speciala,
pentru ca pe pia{a (chiar dacd ¢ intinsd geografic) se vand putine asemenea proprietaii.

Metoda da, de regula. indicatii de prima relevanta, referitoare la valoarea de piata in
evaluarca proprietafilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri. La fel, metoda poate da cele mai bune indicatii privind valoarea unei
proprietdli industriale sau comerciale exploatate de proprietar,

Prefurile de vanzare reflectd o serie de factori care influenteazd mai mult sau mai
putin valoarca proprietdtii; 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 graficd, analiza sensibilitdtii. Daca nu existi suficiente
date pentru a fundamenta o analizd cantitativa, evaluatorii analizeaza relatiile calitative prin
comparatie directd a datelor de piatd §i analiza evolutiei pietelor.

Dupa ce au fost adunate §i analizate datele de piata, ele pot fi ordonate in mai multe
moduri. O metodd obisnuitd este sd fie aranjate pe o grili de date. Fiecare diferentd
importantd intre proprictatea analizatd §i proprietdfi comparabile ce ar putea influenta
valoarea e consideratd ca element de comparare; fiecare element are repartizat un rand pe
grila i prefurile totale sau unitare ale proprietafilor comparabile sunt ajustate ca sa reflecte
valoarea acestor diferente.

Ajustarile facute reflectd procesul de gandire §i judecatd efectuat de un cumpiritor,
inainte de a face oferta de cumpdrare sau inainte de a cumpdra.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

» Cercetarea pietei pentru a objine informatii despre tranzactii de proprietati imobiliare
ce sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea i zonarea;

Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si

cd tranzactiile au fost obiective;
Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative

pe ficcare criteriu;

Compararea proprieta{ilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizind elementele
de comparafie si ajustarea adecvatd a prefului de vanzare a fiecdrei proprietati
comparabile sau dacd nu e posibild compararea se trece la scoaterea din categoria
comparabile.

» Analiza rezultatelor evaludrii §i stabilirea unei valori unice sau unui interval de
valori. Intr-o piatd nedecisd si foarte dinamica, un interval de valori poate fi o
concluzie mai buna decét o singuri valoare.
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Premisa majora a abordarii prin comparaie directa este aceea ca valoarea de piati a
unei proprietdti imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive si
comparabile.

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

Astfel prefurile si informatiile referitoare la tranzactiile de proprietati similare sunt
analizate, comparate i corectale in functie de asemdandri si diferentieri.

in cazul de fa(a, ca tehnica de comparare se va utiliza o metoda cantitativd si anume:

analiza comparativd relativa.
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Ca clemente de comparatie au fost luate in considerare numai acele caracteristici
care au drept consecin{d variafii importante ale prefurilor platite pe piata terenurilor din
Zzona.

Precizam faptul ci pentru toate comparabile dreptul de proprictate transmis este
integral, iar conditiile de vanzare — plati cash.

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

Ofertele comparabile care necesitd cele mai mici corecfii vor avea importania cea
mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, aceastd importan{3 va reflecta si
increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile / ofertele comparabile.

Ajustarea procentuald este utilizata pentru a reflecta modificarile 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 proprietafii evaluate.

Ajustarea absolutd sc calculeazi in unitifi monetare ce se aduni sau se scade la
preful tranzactiilor comparabile.

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

Ajustarile procentuale care se aplica prefurilor unor tranzactii/oferte comparabile,
reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietitfii comparabile, avind in vedere
elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta
un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluati
iar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se aloca doud linii: una pentru comparare §i alta pentru corectie.

In partea de Jos a grilei existd o sectiune de analizd a rezultatelor cu doui linii: total
ajustari exprimate absolut si procentual din preful de vénzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fati de proprietatea evaluati si si
selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustari vor avea
importanfa cea mai mare in alegerea valorii finale. in acelagi timp, aceastd importanti va
reflecta i increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Date referitoare la proprietdfile comparabile din com. Gogogari, jud. Giurgiu si
imprejurimi: vezi anexa (sase oferte actuale, din comund si din comunele relativ limitrofe,
cu prefuri unitare cuprinse intre 0,89 EUR/mp 5i 3 E UR/mp).

Se vor analiza propricti{i comparabile, care sunt amplasate in aceeasi vecinitate cu
proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.

Fisa de calcul a valorii terenului prin metoda comparatiei directe: Atasata in anexe.
Abordarea prin piati:
Viteren 391 mp (ar. cad. 35670) = 2.700 lei echivalent 547 euro (1,4 EUR/mp)

La un curs BNR = 49768 Lei/Euro
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IV.3. REZULTATUL EVALUARIL
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

In urma aplicdrii metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimati urmditoarea

valoare:
Abordarea prin piata:

Vieren — 391 mp (nr. cad. 35670) = 2.700 lei echivalent 547 euro

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

Valoarea este o predictie. Evaluatorul va reexamina rezultatele cat este posibil de
obicctiv. si se va incredinta cd rezultatele reprezintd o previziune realisti a
comportamentului fortelor ce fac piata.

Valoarea este subiectiva. Valoarea unei anumite proprictati imobiliare poate fi definita
pentru diferiti cumpdrdtori, datoritd unor motive emotionale sau ¢3 este o investitic
particulara sau altor cerinte. Desi o anumitd proprietate s¢ 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 finald a valorii,
trebuie sa ia in consideratie o multime de comparatii efectuate in decursul procesului de
evaluare si nu o selectie arbitrard si inconsistentd de componente partiale in cadrul fiecérei
metode. Compararea este fundamentala 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 si reflecte piata.

Datele de piatad nu pot fi considerate niciodatd ca o supralicitare in estimarea finald a
valoriL

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finald a valorii, fundamentata si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Abordarea prin piati este adecvatd intrucdt proprietatea analizata este un teren, iar pe
piatd 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
proprietdti comparabile care par sd indice un tipar relativ uniform al pietei.

Cantitatea informatiilor
Cantitatea informatiilor despre vinzarile / ofertele comparabile folosita 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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