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RAPORT
DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN ARABIL/

domeniul privat al Com. Gogosari
suprafatd — 534 mp

Localizare:

com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu, nr. 13A, jud. Giurgiu

(nr. cad. 38356, CF nr. 38356)

CLIENT / DESTINATAR
U.AT. COMUNA GOGOSARI

com. Gogosari, sat Gogogari, str. Petre Ghelmez nr. 94, Jjud. Giurgiu

SEPTEMBRIE - 2025



. 01.09.2025
SCRISOARE DE INAINTARE

Citre: U.A.T. COMUNA GOGOSARI ' - com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre
Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu,

Referitor la : 534 mp — teren intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari,
proprietate situatd in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 13A, jud.
Giurgiu (nr. cad. 38356, CF nr. 38356 Gogosari).
Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate maj
sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat
valoarea proprietatii in cauza, in vederea identificarii oportunitatii vanzirii.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor
aplicate, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate
asupra proprietatii descrise in acest raport, la 01.09.2025, este:

Vee ; =18.400 lei echivalent 3.631 euro

Valoarea estimati nu contine TVA.

Data raportului de evaluare: 01.09.2025.
Curs valutar oficial BNR la data raportului de evaluare: 1 EUR = 53,0722 RON.

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative sj
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si
Jjuridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
> Valoarea reprezinta opinia evaluatoruluj privind valoarea de piat a imobilului;

# Valoarea este o predictie.

Cu deosehita consideratie

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

'Cod fiscal nr. 50266210,
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INTRODUCERE

Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Identificarea clientului si a destinatarului raportului de evaluare

Obiectul si utilizarea dsesemnati a raportului de evaluare
Dreptul de proprietate evaluat

Baza de evaluare, Tipul valorii estimate

Data estimarii valorii

Data inspectiei

Data finalizirii raportului de evaluare

Moneda raportului de evaluare
Modalititi de plata

Inspectia proprietatii

Surse de informatii

Clauze de nepublicare

Valabilitatea raportului de evaluare
Ipoteze si conditii limitative
PREZENTAREA DATELOR
Identificarea proprietatii

Descrierea juridici

Date despre zona, comuni, vecinatati si amplasare

Informatii despre amplasament
Analiza pietei imobiliare

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

Cea mai buni utilizare (C.M,B.U.)
Evaluarea terenului. Abordarea prin piata

Rezultatul evaluarii. Opinia si concluziile evaluatorului

ANEXE

Utiia Caloul — AbUIUaica piin piaia
Oferte comparabile

Documente de proprietate

Documentatie fotografica
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CAPITOLULI

INTRODUCERE
L1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituic: 502 mp — teren intravilan arabil,
domeniul privat al Unitatea Administrativ Teritoriali/UAT Comuna Hotarele!, proprietate
situatd in com. Hotarele, sat Hotarele, sos. Muntenia nr. 104, jud. Giurgiu (tarla 7, lot 5).

Utilizarea desemnatii a raportului de evaluare: il constituic estimarca valorii de
piatd in vederea valorificirii prin vanzare.

Tipul de valoare: valoarea estimata este valoarea de piata.
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat la data de 22.05.2025.

Data evaludrii este 01.09.2025, dati la care sunt disponibile datele si informatiile, se
considerd valabile ipotezele luate in considerare si este valabili valoarea estimati de
evaluator; data finalizirii raportului de evaluare este 01.09.2025.

Moneda in care va fi exprimati valoarea de piata estimati este lei. La data raportului
de evaluare, cursul oficial B.N.R. de schimb este | EUR = 5,0722 lei.

Raportul de evaluare se adreseazi UAT Comuna Hotarele, jud. Giurgiu, cu
sediul in com. Hotarele, sat Hotarele, DJ401, jud. Giurgiu, in calitate de prorietar, client,
beneficiar si de destinatar.

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

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

Abordarea prin piafi:
Vieren - 502 mp (ur. cad. 35390) =36.400 lei echivalent 7.179 euro

Valoarea a fost estimatid tinind seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative
mentionate n raport si este valabili la data raportului de evaluare numai pentru scopul
precizat.
Valoarea de piata estimatd in raportul de evaluare s¢ aplica imobilului evaluat luat ca
intreg. orice alocare a valorii intre diferite pérti 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.1., E.B.M. (’q \]

'CIF 5483372,
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CAPITOLUL 11
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

[LIIDENTIFICAREA CLIENT ULUI SI A DESTINATARULUI
RAPORTULUI DE EVALUARE

Clientul si destinatarul raportului de evaluare este UAT Comuna Gogosari!, cu sediul
in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu.

IL.2. OBIECTUL S¥ UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE
EVALUARE

I1.2.1. Obiectul raportului de evaluare il constituie Proprietatea 534 mp — (eren
intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogogsari, proprietate situati in com. Gogosari, sat

-~

Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 13A, jud. Giurgiu,, conform documentelor atasate in
capitolul V Anexe.

I1.2.2. Utilizarea desemnati a acestui raport il constituie estimarea valorii de piata in
vederea valorificarii prin vinzare.

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

!1.3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
In prezentul raport se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietitii
imobiliare, asa cum a fost definitd mai sus.

11.4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE.
Tindnd cont de scopul raportului de evaluare, s-au urmirit recomandarile

Standardelor de Fvaluare » Runurilor, editia 2025, care inchud Standardclc litcinativuaie de

Evaluare - editia 2024 (IVS), un standard din Standardele Europene de Evaluare (EVS,

® Standardu! Internationa! dc Evaluare STV 102 — Tipuni aie vaiorn uvs 1u2)
defineste valoarea de piatd ca fiind suma estimati pentru care un activ silsau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrator hotdrdt si un
vdnzdltor hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si Jfdra constrangere.

Elaborarea prezentului raport de evaluare s-a realizat cu respectarea urmat

standarde:
e SEV 100 - Cadrul general al evalugrii (IVS 100);
* SEV 101 - Termenii de referini ai evaludrii (IVS 101);
* SEV 102 - Tipuri ale valorii (TVS 102);
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SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare $i raportare (IVS 106);
SEV 230 —Drepturi asupra proprietiii imobiliare (IVS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

precum si documentele puse la dispozitie de citre cliem/bcneﬁciar/proprictar.
Pentru proprietatea imobiliari mentionatd va fi estimatd valoarea de piati, cu
respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, care includ Standardele
Internationale de Evaluare - edifia 2024 (IVS), un standard din Standardele Europene de
Evaluare (EVS, elaborate de TEGoVA), aldturi de standardele de evaluare (SEV) si
Ghidurile de Evaluare ( GEV) elaborate de ANEVAR.
Metodologia de evaluare aplicati include abordarea prin piat3.

IL.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaluirii este 01.09.2025, dati la care se considera valabile ipotezele luate in

considerare si valorile estimate de cétre evaluator.
IL7. DATA INSPECTIEI este 29.08.2025.
lL1.8. DATA FINALIZARII RAPORTULUI este 01.09.2025.

IL.9. 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 i

I1.10. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazi a fj

platit, cash sau integral, fir% a lua in calcul conditii de plati deosebite (rate, leasing etc.),

IL11. INSPECTIA PROPRIETATII

Imspectia si fotograficica Plupiicialii a fost realiza de catre €valuator in data de
29.08.2025, in prezenta reprezentantuiui clientului — [lie PLESEA, referent de specialitate al
Consiliului Local Gogosari.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluati. starea fizici si
functivinald a avesicia si s-a fowograiiat proprietatea Supusa evaluarii. Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contamindri / infestiri a amplasamentului subiect sau a
amplasamentelor invecinate si nu ay fost inspectate parti neexpuse sau inaccesibile ale
proprietatii imobiliare.

I1.12. SURSE DE INFORMATII

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de eat
client / destinatar, corectitudinea s; precizia datelor furnizate fiind responsabilitat
acestora. AR

Informatiile utilizate au fost:

LA T4
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.2 svafuare feren intravilan argbil 534 mp (nr, cad. 38355) - VAT Comuna Gogosari, jud. GR / domenial privat
b Situatia juridica a proprietitii imobiliare;
» Informatii privind piata imobiliari specifica.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:

4 Standarde Internationale de Evaluare IVS editia 2025 (cuprinse in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2025);

« Suport Curs « Evaluarea proprietitilor imobiliare », editat de ANEVAR si [IROVAL:

4 “Evaluarea Proprietitii Imobiliare” editati de APPRAISAL INSTITUTE si tradusi in

limba romédni de ANEVAR.
« ,Evaluarea terenului — aplicatii”, coordonator Sorin V. Stan, Editura IROVAL

Bucuresti, 2009.
Sursele de informatii au fost:
» Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliars evaluata
(situatie juridicd, economica, suprafatd, istoric s.a.) care este responsabil exclusiv pentru
veridicitatea informatiilor furnizate:
» presa de specialitate si evaluatori care isi desfisoari activitatea pe piata locala:

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

IL13. 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 alti responsabilitate
fatd de o terti persoani care si poata 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 evaludrii - 01.09.2025.

IL15. IPOTEZE SI CONDITH LIMITATIVE
> a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului st in scopul precizat.
Nu este permisa folosirea raportului de evaluare de citre o tertd persoani fird
obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii $i
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul h de mai jos. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nicio alta persoand in afara clientului, destinatarulu;
evaludrii §i celor care au obginut acordul scris $i nu se acceptd responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe haza acestni raport
b. Raportul de evaluare este valabil la data evaludrii.
¢. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali, care afecteaza
fie proprietatea imobiliari evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de catre evaluator. in acest sens se precizeazi ci nu au fost ficute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ¢i documentele de proprietate
sunt valabile.

» d. Se presupune ci proprictatea imobiliard in cauzi respecta reglementiril
documentatiile de urbanism, legile de constructie i regulamentcle sanitare,
cazul in care nu sunt respectate aceste cerine, valoarea de piati va fi afectat

VY

rivin

7

iar in



»

Y

v

de 72 fravil il 534 nr. 56, - UAT Comuna Gogosari, jud GR L domeniul privas

e. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din a raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietdtii gi estc realizatd pentru a ajuta
cititorul a raportului de evalvare si vizualizeze proprietatea. Nu au fost puse la
dispozitia evaluatorului misuriitori de cadastru.

f. Evaluatorul nu are cunostinti asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietitii,
starea §i structura solului, structura fizica, sisteme de functionare sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliari in cauza sau de pe vreo
proprietate invecinati, inclusiv prezenta substanielor periculoase, substaniele toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Astfel de conditii nu au fost
observate, la data inspectiei si nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu este
elaborat ca un audit de mediu sau ca un studiu detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depagind sfera acestui raport §i calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
oferd garantii explicite sau implicite in privin{a strii in care se afli proprietatea $i nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor Jor consecinte
$i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor,

g. Evaluatorul a obtinut informatii, estimari $i 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 ci acestea sunt adevirate $i corecte. Evaluatorul nu isi  asumai
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte 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 cind proprietatea a intrat in atentia unui corp
Jjudiciar calificat.

i. Evaluatorul a fost de acord sad-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre
clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de ciitre client $i in scopul
precizat in a raportul de evaluare.

J. Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al
acestuia din urmai este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poatd fi utilizata, in orice scop, de citre orice persoane, cu exceptia
clientului §i destinatarului. Consimimantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte
ca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis
unei terfe parti sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,

1:7 %4 T3¢ T p . y AEn IR | ' ‘
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destinat asiguratorului proprietalii evaluate, iar valoarea prezentata nu are legatura 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

IIL.1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren intravilan - 534 mp (nr. cad. 38356, CF ar. 38356 Gogosgari).

proprietate situatd in com. Gogosari, Jud. Giurgiu, aflati in zona perifericid sud-
vesticd a localitidfii/comunei, zond mixt3 (rezidentiali-agricola-piscicols), pe partea stanga
pe sensul de mers dinspre satul Gogogsari spre satul Ralesti, conform documentatiei atasate
in Capitolul V Anexe.

IT1.2. DESCRIEREA JURIDICA

Teren intravilan arabil — 534 m p
Conform documente atagate in Capitolul V Anexe.
Potrivit documentatiei cadastrale, terenul este arabil/agricol.

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

Gogosari este o comuna (sat $i comund categoria a IIl-a%) in Jjudeful Giurgiu,
Muntenia, Roménia, formati din satele Draghiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru i Rilesti.

Comuna se afld in sud-vestul judetului, la limita cu Judetul Teleorman. Este
strabatutd de soseaua judeteand DJ504, care o leaga spre est de Putineiu i Giurgiu (unde se
termind in DN5B) si spre vest in Judetul Teleorman de Marzinesti, Alexandria (unde se
intersecteazd cu DN6 si DN6F), Orbeascd, Olteni, Trivale-Mogteni, Tatirastii de Jos,
Tatarastii de Sus si mai departe in Judetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea §i Buzoesti (unde
s¢ termind in DN65A). Langa satul Izvoru, din acest drum se ramifica soseaua judeteani
DJ504A, care duce spre est tot la Putineiu.

Potrnivit Kecensamantului Persoanclor $1 Locuintelor etectuat in anul 2021, populatia
comunei Gogosari se ridicd la 1.607 locuitori, in scidere fata de recensdmantul 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 etnica nu este cunoscuti. 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 sud-vestici a com. Gogosari, jud. Giurgiu, cu
iegire citre balti (limita sudica a proprietaii).

Accesul pe proprietate se face din drum Judetean/DJ S04A, asfaltat in intravilan, calca de
accces spre proprietaie fiind o stradi de importanti locala, pietruita, practicabild pentry accey
auto $i pietonal, prezentindu-se in stare relativ satisficitoare de functionare.

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

*Potrivit zonarii localitatilor rurale din Circumscriptia Judecitoriei Giurgiu.
3http:l/ro.wikipedia.orglwikilComuna_Gogo$ari,_Giurgiu
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Amplasamentul nu dispune de imbunatitiri interne.

IIL4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren 534 mp proprietate situati in com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr.
13A, jud. Giurgiu, in zona perifericd sud-vestici, zond mixti.

Forma amplasamentului este o forma geometrica neregulata.

Categoria de folosinta: arabil/agricol.

Topografia amplasamentului este, pe alocuri, in panti usoari. Terenul este imprejmuit.

Fara utilitati. Expozitie nordica.

Vecinatiti: nord — str. Paulina Pascu / LE. 33270 (6,59 + 19,89 + 1,53 ml); sud — balta
(18,30 ml), est - LE. 30255 (3,42 + 7,97 + 8,68 ml); vest - proprietate privatd Chira Constanta

(7,23 + 18,62 ml).

II1.5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
li1.5.1. Definirea pletel imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceasti piati schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piefele bunurilor sau
serviciilor.

«+ Fiecare proprietate imobiliari este unic3, iar amplasamentul siu este fix.

* Piefele imobiliare nu sunt pieje eficiente: numirul de vanzitori si cumpdritori care
acfioneazii este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o
puterc mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe si fic sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plati, dobéanzile etc.. in general, proprietiile imobiliare nu se cumpari cu
banii jos, iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitat.

> Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleaza, ci este
deseori influentatii de reglementirile guvernamentale i locale. Cererea si oferta de propne(au
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolti greu. iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori si existe
supraoferta sau exces de cerere §i nu echilibru.

» Cumpdritorii $i vinzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzac{ionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

» Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt pufin
lichide si de obicei procesul de vinzare este lung.

> Propnetatca este situata in comuna Gogosari, jud. Giurgiu, in zoni pcrlfencé, N3
agricold situata in sud-vestul localitatii de resedinta. : sacs)

» Proprietatea poate fi utilizatd de unul sau mai multi ocupanti.

—
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» Avénd in vedere cele prezentate anterior, piaja specificd se definegte ca fiind piata
terenurilor cu intrebuintare agricold, piati a cirei arie geografici se intinde la nivelul comunei
Gogogsari, jud. Giurgiu si imprejurimi.

1I1.5.2. Natura zonel

Zond preponderent agricold, situati in zona periferica a com. Gogosari, jud. Giurgiu.
Din punct de vedere edilitar zona este n stagnare. Din punct de vedere economic: comuna

cu economie in stagnare.

1IL.5.3. Oferta de proprietiil similiare

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata dati, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumnit moment, anumit pret $i un anumit lo¢
indic# gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

l1.5.4. Analiza cereril

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care s¢ manifestd dorinfa pentru cumpirare sau inchiriere la diferite preturi, pe 0 anumita piati,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piatd imobiliari oferta se ajusteaz incet la nivelul
$i tipul cererii, valoare proprietd{ilor tinde si varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel
influenfati de cererea curenti. Cererea poate fi analizati sub cele doui dimensiuni ale sale:
calitativ si cantitativ.

in zona analizatd, unde existd date de piata disponibile pentru terenuri, cererea este in
scadere pentru acest tip de proprietiti, aga cum rezulti din informatiile fumizate de agentiile
imobiliare, site-uri de specialitate §i presa.

li1.5.5. Echllibrul pletel. Previziuni

Punctul de echilibru este toarte greu de auns sau niciodaw, ciciul imobiiia nepuand 1
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilitdii economice, activitatea
imobiliard rispunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

La nivelul comunei Gogosari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o piati imobiliarad
funcfionala in ceea ce priveste proprietifile imobiliare de tip teren, piata pe care si® ctiey
tranzactii regulate care sa poati oferi informatii in ceea ce priveste prefurile de tranzz :
acestui tip de proprietati. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoritd unui nums
de factori care perturbi tranzactiile.
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in urma discutiilor purtate cu reprezentantii agentiilor imobiliare din zoni si studiind
oferta din presa scrisa $i de pe Internet, se poate estima c3 cererea pentru astfel de proprietati este
relativ echilibratd, in sensul ci atit cererea cét si oferta sunt restranse. Preturile vehiculate sunt
prezentate in capitolul de evaluare prin metoda comparatici directe,

In prezent, piaia 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.

Datoritd ofertei mai mari decit cererea, asa cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate si presa locald, apreciez piata proprietitilor imobiliare — teren -
ca fiind in acest moment o piald a cumparitorului.

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 IV
ANALIZA DATELOR S1 CONCLUZII

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

Scopul prezentei evaludri fiind estimarea valorii de piats, analiza celei mai bune utiliziri
identifica cea mai profitabild utilizare competitiva in care pot fi puse proprietatile.

Cea mai bund utilizare este definitd astfel :  « Utilizarea rezonabild, probabila si legald a
unui teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, Jezabild financiar si

are ca rezultat cea mai mare valoare. »
Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:
cea mai buna utilizare a terenului liber

% cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie s3 fie:
o permisibild legal — aici se analizeazi reglementirile privind zonarea, restrictiile de
construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile
istorice, impactul asupra mediului, clauze din contractul de inchiriere.
o posibild fizic — implicd dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicd a terenului,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum §i
capacitatea si disponibilitatea utilititilor publice (cum ar fi canalizare, apd, linie de transport
energie electricd, gaze, agent termic), conditiile fizice.
o) fezabild financiar — implicd analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astfel
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta este mai mare
sau egald cu cea agteptati de investitori pe piatd, atunci utilizarea este fezabila.
o maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanti cu rata de fructificare
a capitalului ceruti de piati pentru acea utilizare.

In analiza celei mai bune utilizdri, care a avut in vedere situatia actuala de teren extravilan

Y :""‘"“"Z’.'!’;?.:".‘ di"vemi a !“33‘.'5!‘.4.! faph!l (‘5 zona In care (NS \‘;hl(‘ﬂ?% ﬂrﬂnril".‘ﬂ‘t'.ﬂ ana”'lz'l'ﬁ este 0
A A

zond preponderent agricold, la limita rezidentialului.
Concluzie: Avind in vedere faptul ci proprietatea analizati este productiva pentru
activitafi agricole/mixte si se afld in zonid periferici a localititii, cea mai buni utilizare a
proprietajii in cauza esie utiiizarea ca wren cu destinagic agtivula,
Din punct de vedere practic, tindnd cont de pozitionare, cea mai probabild utilizare
pentru proprietatea analizati este cea de teren cu intrebuintare arabili.
Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasti abordare:
- este permisibila legal; indeplineste conditia de fizic posibili.
este fezabili financiar; ——
este maxim productivi se referd la valoarea proprietatii imobiliare in condiiile calgi'ma
bune utilizari (destinatii). e

Cea mai bund utilizare a proprietifii imobiliare evaluate este: terenm cu intre Hnare

arabili.

12




R gvaluare intravilan grabil 534 d 36) - UAT Comuna Gogosari, jud. GR / domenis! privas

IV.2. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin piati

Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul
evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferat3 atunci cand exista date comparabile.

Prin aceastd metodd, preturile §i acele informatii referitoare la loturi similare sau
analizate, comparate $i corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

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

Daca prefurile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuic
selectate cit mai aproape de data evaludrii. Uneori evaluatorul trebuie si aleagd intre
tranzactii cu proprietiti din apropiere dar care au avut loc cu mai multi ani inainte de data
evaludrii §i intre tranzactii recente dar pentru loturi localizate la distan{d; probabil indicat
este sd se bazeze pe tranzactiile recente.

in general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si
localizarea. Cele mai muite loturi au o arie optim4, insa dacd suprafafa e mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendinta si se reduci foarte puternic. De aceea, este bine s se¢
Caute proprietafi comparabile, dar cu aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este, deseori, criteriul de bazi de selectie, pentru ca amplasamentele din
aceesi zond sunt cele mai bune comparabile. Ca reguld generald, cu cit 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 i prefurile de oferta (nenegociate), desi
acestea sunt mai putin credibile (preturile din ofertele de vinzare 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:
vanzatori, cumpdratori, avoca(i si agenti imobiliari.

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

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

Premiza majora a metodei comparaliei directe este aceca ci valoarca de piatd a unei
propriet3i imohiliare este direct in relatie cn preturile unor proprietiti competitive si
comparabile.

Analiza comparativd se axeazi pe asemdndrile si diferentele intre proprietili si
tranzactii, care influenteaza valoareca. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivafia cumpiritorilor i a vanzirilor, condititlor de finantare,
situatia pietei la momentul vénzirii, dimensiunile, localia, caracteristicile fizice si
caracteristicile economice, dacd proprietitile produc venituri. Criteriile de comparafl
testate fatd de datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la schim

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

Daca numirul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitatd. De
exemplu, metoda comparatiei directe se aplici rareori la proprictdii cu destinatie speciala,
pentru ci pe piati (chiar daci e intinsa geografic) se vand putine asemenea proprieta(i.

Metoda da, de reguld, indicatii de prima relevantd, referitoare la valoarea de piaja in
evaluarea proprictitilor imobiliare ce nu sunt cumpdrate pentru caracteristicile lor de a
produce venituri. La fel, metoda poate da cele mai bune indicaii privind valoarea unei
proprietiti industriale sau comerciale exploatate de proprietar.

Preturile de vanzare reflectd o serie de factori care influenteaza mai mult sau mai
putin valoarea proprietafii; pentru a determina influenta relativi a acestor factori, se folosesc
tehnici cantitative si calitative. Astfel de tehnici sunt: analiza comparativa relativa, analiza
datelor in perechi, analiza statistica gi graficd, analiza sensibilititii. Dacd nu existi suficiente
date pentru a fundamenta o analiza cantitativi, evaluatorii analizeazi relatiile calitative prin
comparatic directd a datelor de piatd i analiza evolufiei pietelor.

Dupi ce au fost adunate si analizate datele de piaté, ele pot fi ordonate in mai multe
moduri. O metodd obisnuitd este sd fie aranjate pe o grilid de date. Ficcarc diferentd
importantd intre proprictatea analizatd $i proprietd{i comparabile cc ar putea influenfa
valoarea e consideratd ca element de comparare; fiecare element are repartizat un rand pe
grild si preturile totale sau unitare ale proprietitilor comparabile sunt ajustate ca sa reflecte
valoarea acestor diferente.

Ajustirile facute reflectd procesul de gandire §i judecatd efectuat de un cumpardtor,
inainte de a face oferta de cumpdrare sau inainte de a cumpira.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

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

» Verificarea informatiilor prin confirmarea ci datele obtinute sunt reale §i corecle $i

ca tranzactiile au fost obiective;

Alegerea unor criterii de comparalie relevante §i elaborarea unei analize comparative

pe fiecare criteriu;

» Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluatd, utilizind elementele
de comparatic si ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecdrei proprietati
comparabile sau daca nu ¢ pusivila woinpaiaica s5¢ trece la scoaterea din catesaria
comparabile.

» Analiza rezultatelor evaluirii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de
valori. Intr-o pia{3d nedecisd §i foarte dinamicd, un interval de valori poate fi o

concluzie mai buna decat o singura valoare.

Premisa majord a abordarii prin comparatie directd este aceea cd valoarea de piatd a
unei proprietiti imobiliare este in relatie directd cu prefurile unor proprietiti competitive si
comparabile.

Aceasti abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificarii de tranzac
proprietdti similare i compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel preturile si informatiile referitoare la tranzactiile de proprictafi simi
analizate, comparate $i corectate in functie de asemandri §i diferentieri. '

In cazul de fata, ca tehnicd de comparare se va utiliza 0 metoda cantitatjva si
analiza comparativd relativd.

‘p’
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Ca elemente de comparatie au fost luate in considerarc numai acele caracteristici
care au drept consecintd varia{ii importante ale preturilor plitite pe piata terenurilor din
Zona.

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

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

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

Ajustarea procentuald este utilizatd peniru a reflecta modificirile in conditiile piefei
si diferentele de localizare.

Intrucit este cunoscut numai preful tranzactici / ofertei comparabile, ajustarea se face
asupra acestui pre{ pentru a ajunge la estimarea valorii proprietafii evaluate.

Ajustarea absolutd se calculeaza n unitdti monctare ce se aduna sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

Ordinea in care se aplicd ajustdrile la tranzactiile / ofertele comparabile este
determinata de datele de pe piata si analiza pe care o face evaluatorul. Totusi, aceasta nu ¢
singura secventa de aplicare; piata este cea care indicd o anumitd secventa.

Ajustdrile procentuale care se aplicd prefurilor unor tranzactii/oferte comparabile,
reflecti superioritatea sau inferioritatea proprietitii 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 coloand proprietatea evaluata
iar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile. Uneori pentru fiecare element de
comparatie se alocd douad linii: una pentru comparare §i alta pentru corectie.

in partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doua linii: total
ajustdri exprimate absolut §i procentual din preful de vénzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fald de proprictatea evaluatd si sa
selecteze valoarea finald. Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustiri vor avea
importan{a cea mai mare in alegerea valorii finale. In aceclasi timp, aceasta importan{d va
reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile.

Date referitoare la proprietdtile comparabile din com. Hotarele, jud. Giurgiu §i
imprejurimi: vezi anexa (zece oferte actuale, din comund §i din comunele relativ limitrofe,
Cu prefur i wniiai e ciupiiiise itre 7,00 ELIRmwn < 2R R0 F1IR/mp)

Se vor analiza proprietdii comparabile, carc sunt amplasate in aceeagi vecindtate cu
proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.

Fiya de calcul a vadorii lerenudiii prin mctoda comparatici directe: Atasata in anexe.
Abordarea prin piati:
Vteren - 502 mp (ar. cad. 35390) = 36.400 lei echivalent 7.179 euro (14,3 EUR/mp)

La un curs BNR = 5,0722 Lei/Eurc
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IV.3. REZULTATUL EVALUARII.
OPINIA SI CONCLUZIILE EVALUATORULUI

in urma aplicdrii metodei de cvaluare prezentate anterior a fost estimatd urmitoarea

valoare:
Abordarea prin piata:

Vieren — 534 mp (ar. cad. 38356) =18.400 lei echivalent 3.631 euro

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie sa fie testate pentru a ne asigura
ca raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmétoarele principii:

Valoarea este o predictie. Evaluatorul va reexamina rezultatele cit este posibil de
obiectiv si se va incredinta cid rezultatele reprezintdi o previziune realistd a
comportamentului fortelor ce fac piata.

Valoarea este subiectivd. Valoarea unei anumite proprietiti imobiliare poate fi definita
pentru diferiti cumpdritori, datoritd unor motive emotionale sau ci este o investitie
particulard sau altor cerinte. Desi o anumita proprietate se tranzactioneazi intre doi indivizi
particulari, pentru motive foarte personale si subiective, piata este alcétuita din suma acestor
decizii subiective.

Evaluarea este comparare. Analiza rezultatelor ce duc la estimarea finald a valorii,
trebuie sd ia in consideratic o multime de comparatii efectuate in decursul procesului de
evaluare si nu o selectie arbitrard si inconsistentd de componente partiale in cadrul fiecirei
metode. Compararea este fundamentala pentru intregul proces si prin urmare este necesar o
mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor comparabile.

Orientarea pe piatd. In analiza finali, evaluarea trebuie si reflecte piata.

Datele de piatd nu pot fi considerate niciodatd ca o supralicitare in estimarea finala a
valorii.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentati si
semnificativa, suni: adecvarea, precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Abordarea prin piatd este adecvata intrucdt proprietatea analizatd este un teren, iar pe
piata sunt oferte de vanzare de proprietiti similare.

Preciziu

Precizia unei evaluari se apreciaza prin increderea evaluatorului in acuratelea
informatiilor si a ajustdrilor efecutate pentru fiecare proprietate comparabili analizati.

Abordarea prin piati este suficient de precisa ca urmare a informatiilor de piati privind
proprietati comparabile care par sa indice un tipar relauv unifotn al picici.

Cantitatea informatiilor
Cantitatea informatiilor despre vanzirile / ofertele comparabile folositd in abordarea

prin piati 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.L, E.B.M.
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ANEXE




HARTA PROPRIETATE IMOBILIARA ANALIZATA

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

Sursa: Google Maps - https://www google.ro/maps
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ANEXA #V. 4. Documentatie fotografici (UAT. Comuna Gogosari domeniul privat)
bun imobil/teren intravilan arabil — St = 534 mp / nr. cad. 38356, CF nr. 38356
com. Gogosari, sat Gogosari, str. Paulina Pascu nr. 13A, jud. Giurgiu
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CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostin{a de cauzi si cu buna credinga ca:
Afirmatiile declarate de citre mine $i cuprinse in prezentul raportul de
evaluare sunt adevirate §i corecte. Estimdrile $1 concluziile se bazeazi pe
informatii si date considerate de citre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra subiectelor de evaluat.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si
concluziile limitative mentionate §i sunt analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale personale, impartiale i nepértinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta bunului/
bunurilor care face / fac obiectul prezentului raport de evaluare si nu am
niciun interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
execeptie fdcand rolul mentionat aici.

[mplicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatsi de formularea sau
prezentarca unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau
impus de destinatarul evaluirii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca s
intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardele Internationale de
Evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod
competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistentd profesionali in vederca
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat,
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR - E.P.L: E.B.M.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul, elaborator al lucrarii de fatd, declar ca raportul de
evaluare pe care il semnez a fost realizat prin respectarea Standardelor
Internationale de Evaluare, a cerintelor etice si profesionale continute in
Codul Deontologic IVSC, aferent indeplinirii misiunii.

Imi atribui deplina obiectivitate si echidistantd pentru intreg procesul
de evaluare; nu conditionez rezultatele evaluarii de indeplinirea unor

eventuale interese personale.

economist Marius Valentin SACEANU

membru titular ANEVAR

i



Prezentarea evaluatorului

Marius — Valentin S3ceanu, P.F., cu sediul si punctul de lucru in mun. Giurgiu, jud.
Giurgiu (blvd. Bucuresti, bl. 45/4D, sc. E, et. 3, ap. 12, mun. Giurgiu, jud. Giurgiu), care
activeaza din anul 2011, inregistrat la A.J.F.P. Giurgiu cu C.I.F. 28699600, avand ca obiect
de activitate: consultantd pentru afaceri si management, alte activit3ti prestate in
principal intreprinderilor (conform clasificarii - cod CAEN 7022).

Evaluatorul este membru titular al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR) din anul 2010 — legitimatie nr. 15887, valabila la data evaluarii
(sectiunile: EPI - evaludri de bunuri imobile; EBM — evaludri de bunuri mobile).

Evaluatorul autorizat lucreaza cu metodele si standardele ANEVAR, metode si
standarde care sunt in concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS)
adoptate de ANEVAR ca standarde nationale incepand cu anul 2004.

Evaluatorul a executat lucrdri de evaluare a proprietdtilor imobiliare -
apartamente, terenuri + locuinte, terenuri intravilane si extravilane, spatii comerciale
sifsau industriale, imobile cu destinatie speciald (ex.: agricola - fermad); bunuri mobile
(utilaje, autovehicule, stocuri etc.). la nivelul judetelor Giurgiu, Teleorman, Brdila,
Céldrasi, lalomita, Galati si a municipiului Bucuresti.

Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere profesionala si nu a avut litigii cu
beneficiarii referitor la lucririle intocmite sau litigii de altd naturd. impotriva

evaluatorului nu au existat sanctiuni impuse de ANEVAR.

E-mail: mvsaceanu@gmail.com.

Telefon mobil, nr.: 0726.740.112.

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

http://ghidulprimariilor.ro/list/businessDetails/Expert evaluator proprietati imobiliare

bunuri mobile - S%C4%82CEANU MARIUS  VALENTIN/968888

http://www.paginiaurii.ro/companii/GIURGIU/27340440378002015FREE/S%C4%8

2CEANU+G.+MARIUS+VALENTIN-
EXPERT+EVALUATOR+DE+PROPRIET%C4%82%C5%A21+IMOBILIARE/

www.zoom-biz.ro (articole de promovare)
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Grila comparatie teren Anexa 1

Teren intravilan arabil, comuna Gogosari, sat Gogogari, str. Paulina Pascu nr. 134, jud.

Giuraiu. nr. cad. 38356: St= 534 mp CF nr. 38356
ABORDARE PRIN PIATA (TEREN)
Elemente de comparatie Subiect Comp A Comp B Comp C Comp D
Suprafata 534,00 2.580 2.800 2.500 2.466
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 5,81 7 8 8,0
Drepturi de proprietate deplin depfin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 58 7,0 8,0 8,0
Pret de oferta/vanzare
(5% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea ajustdrii (Euro/mp) 0,29 0,35 0,40 0,40
Pret ajustat 5,52 6,65 7,60 7,60
Conditil de plata data evaluarii recent recent recent recent
Valoarea ajustdrii (%) 0% 0% 0% 0%
Pretajustat 5,52 6,65 7,60 7,60
i com. Gogesari, sat °°:“‘G°9°53.'i' com. Putineiu, |com. Putineiy, sat fcom. Putineu, sat
Localizare Gogosarl, pud. GR - (2160908, oy Girgiu - |Vieru, jud. Gurghu - [Vieru, jud. Glurgiu -
‘ perteric S, parui 1 [1U0: SWIBH ™ fneian medan medan
 [Valcarea ajustrii (%) -10% 5% 0% 0%
Valoarea ajustdrii (EUR/mp) -0,55 -0,33 0,00 0,00
Pret ajustat 4,97 6,32 7,60 7,60

intravilan curti-|intravilan curli- |intravilen curt- |intravilan curti-

Destinatia (utilizarea terenului)
teren intravilan arabil |constructii constructii constructii constructii

Valoarea ajustarii (%) -5% -5% -5% -5%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0 0 -0,38 -0,38
Pret ajustat 4,72 6,00 7,22 7,22
Utilitati
fara [Fars fied fars
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 4,72 6,00 7,22 7,22
Suprafata 534,00 2.580 2.800 2.500 2.466
Valoarea ajustarii (%) 4,09% 4,53% 3,93% 3,86%
Valcarea ajustarii (EUR/mp) 0,19 0,27 0,28 0,28
’ret ajustat %; 491 6,27 7,50 7,50
—— —
Acces la proprietate drum de explcatare / stradp asfaltata 2 x strada
(front stradal) 28 mi DIS04A / 25 mi |/ 40 mi strad3 asfaltatd |afaltats
valoared ajusiai i ( 7o) 1% 100 | 100/, = N0,
Valoarea ajustdrii (EUR/mp) -0,49 -0,63 -0,75 -1,50
Pret ajustat 442 5,65 6,75 6,00
inclinare/Altele nu similar similar similar similar
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) W U0 0,00 g,cC
Pret ajustat 442 5,65 6,75 6,00
Total ajustare bruta 1,48 1,55 141 2,16
L ajustare bruta cea
mas mica
Valoarea estimata rotund 6,8 EUR/mp 34,49 |LEU/mp
S teren = 534 mp 3.631 € 18.400|LE! 5,0722 RON/ 1 EU

L7 CAroA
o T S 25
1) V\ba+
S / ‘JUS E’QL.:
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Teren extravilan Gogosari 29.08.2025, 0900

lToate judetele :l lToate categoriile tl

o Dos i
Teren extravilan ’e ’
- ‘!*

27 000 EUR negociabil
Chiti Flaricra

-*
’mo Acouad onirs
0 D g ¥ E Agentii imobiliare
Descriere

Contacteaza vanzator
Vand teren extravilan 3 hectare, in comuna eazd vanzGtorul

Gogosasi , Jud. Giurgiu Buna, ma intereseaza oferta
Telefon dumneavoastra. Mai este valabila?
P
unt: 1747651159
ID an t S Caractere ramase: 2939

@ Viztalizar: 66 % Adauga figier ?
& VIZUQHZar! Ot

Mesuy

{~ Raporteazd

’ o
| ® Faofertd l
L )
Distribuie anuntul pe

Anunturi recomandate

hllps:l/www.romimo.ro/anumurlllmoblliaroldo'vanzare/terenurl[leven...rlcollanunmecen-extravilan/ZOfmgM00797“51038id4357il9hd£htmI Pagina 1 din 3



Teren de vanzare Giurgiu comuna Gogosari sat Izvoru Gogosari

imo

¥ DOCR

29.08.2025, 09:00

Agentii imobiliare

i o i | D

v

Teren de vanzare Giurgiu comuna
Gogosari sat Izvoru

. 40 000 EUR negociabil

Specificatii

Descriere

Vand teren arabil. Lot1 2500 mp arabil
extravilan tarla 20 parcela 1, Lot2 2300 mp
arabil extravilan,tarla 20 parcela 3, Lot3
800mp extravilan,tarla 20,parcela 2. Lot 4
24900 mp extravilan tariale
-7,8,9,10,11,13,17. Total teren 30500 mp pe
.aza localitati Gogosari sat |zvoru

ID anunt: 1741874724

@ Vizualizari: 29

 Raporteaza

[ ® Fa&oferta }

https:jjwww.romimo. ro/anuntuu[nnobiliare/de-vanzam/tmudﬂer...comuna—gogosaﬂ-sat-izvoml‘lacdsm97035 749q9e3g36fth7A7if8f4_htm!

Victor

Vezi toare anuniurile

Contacteaza vanzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrid. Mai este valabil3?

A

Caractere rdmase; 2939
¥ Adauga fisier #

B vy

Distribuie anuntul pe

Pagina 1 din 3



7 805 m? teren de vanzare - Giurgiu (judet), Gaujani - 297080 - www.storia.ro 29.08.2025, 09:04

st-;'_ ria Devanzare ~» Deinchinat v Ansamblurl rezidentiale N Companii v Index Cartiere & Contul meu Adaug&anun;

OMV Petrom >

< inapo

[B) Toate imaginile (4)

:are Teren in Gaujani (GR) - OMV Petrom SA Alexandru Vaetis
OMV Petrom

‘ 300 € 4 €/m®
%, 0372160927

saujani, Gaujan), Glurgiu

en de vinzare

afata utila: 7805 m” (
Nume*
iren; |: Moy =
Email*
Iz urbana L
nsiuni | 40 ‘ Numar de telefon*
|

‘ Sunt interesat(3) de acest teren de

ces: - 2 a
vanzare $i as vrea sa fac o vizionare.

‘ Astept cu interes réspunsul dus.
sjunmi: Muitumesc!
a: ‘l
inzator; agentie Administratorul acestor oata este 5.0, 231

Services S AL (Storia) mat mult
Trimite mesajul

icriere

'Petrom SA vinge Teren in Com. Gau)ani, Sos. Giurgiutui nr, 1, jud.
Jiu.

htlps:/lwww.stoﬂa.rofrolofena/vanzate-loren~in—gaulanl-gr~.‘_4GNQVR‘czEaNTYONDcyNzUkszkZzI’:deE?.NTYONDczMTkkaJE7JwaJng Pagina 1 din 5
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6 583 m’, teren de vanzare - Giurgiu {judet), Putineiu - 296938 « www.storia.ro

-
sturla Devdnzare v Deinchirdat v Ansamblur rezidentiale v Companii v |Index Cartiere

OMV Petrom >

[B] Toate imaginile (3)

)

rare teren in Com, Putineiu (Giurgiu)_OMV Petrom SA

- 380 € 5&lm?

utinely, Glurgiu

en de vanzare
afatd utila: 6593 m*

ren:

liz urbana

;

nsiuni;

oces:

ajurimi;

inzitor: agentie

icriere

' Petrom SA vinde teren intravilan, in categoria curti constructil,
afata de 6.593 mp, situat in Com. Putineiu, Str. lazulul nr. 1, iud. Giuraiu.

29.08 2025, 09:05

A& Contel meu Adaugl anunt

e %

Alexandru Vaetis
OMY Patrom

%, 0372160927

+40 | Numardetelefon®

Sunt interesat({d) de acest teren de
| vanzare §i ag vrea sa fac o vizionare.
Agtept cuinteres rdspunsul dvs.
Multumesc!

Administratorul acestor aate este S.C. OLX Online
Services SH.L (Storis) mai mult

Trimite mesajul

hups:llwvm.storla.ro/to/oferta/vanzate~teren-in-com-putine...46N9VR‘czE3NTYONDcyNzUkbz(:kbEdeESNIYONDczMTkka]EZJwaJGgw Pagina * din 5
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Vand teren 2.580mp, comuna Gogosan, Giurgiu, deschidere 26m la DJ504A Gogosari - OLX.ro 29.08.2025, 09:03

Q ce anume zauti? © Toadsara Cautare Q

tate
~* Inapoi M/W/WIMWMIWMW
PRIVAT (5)
[% olxmlml?teﬂollp.‘l Nicu
13 FM”M‘E 2014
Dm O.‘me o. & Contul 30mp ¢ % » e 2025 Adaugilnun\n
salvate/search/] ] tiu la-qso« GWWA.htmi&ref{0]
() [nmdljlro’ldax

& GBS Y o oo wenheertee ) £

et s R

Q, 072 365 0260 (1el:0723650260]

Mai muke anuntuni ale acestul vanzator >
[foferte/user/kGQI/]

LOCALITATE

Giurgiu
E
Goa g

L
' S po K
(\/”‘{{ {001 Vezi locatia pe harté
Q DREPTURILE CONSUMATORILOR

Postat 06 august 2025

Vand teren 2.580mp, comuna Gogosari, Giurgiu, deschidere 25m la DJS04A

Acest anuni a fost publicat de citre un vanzstor
privat

lei
75000 le - %
[] promoveaza (T reacTuAwizeAzA _
= ThL o 4. 3

Perspana fizics Suprafata utilx 2 580 m? Extravilan / stravilan: intravilan

mlps:}.’www.olx.ro{d/oterlalvand-teten-2-SBOmp-comuna-gogosnvi-giurgiu—descnldere—25m-la-dibOda-leGwWA.html Pagina 1 din 3



Vand Teren de 2.580 mp de vanzare in comuna Gogosari, jud. Giurgiu, cu deschidere 25m la DJ504A Gogosari 29,08.2025, 09:00

et
’mo Agcugd U
0 _ D g o E Agentii imobiliare
l TUOTC JUOTTOTS vyl l'rmu'l‘cgormc———v]

Vand Teren de 2.580 mp de
vanzare in comuna Gogosari, jud.
Giurgiu, cu deschidere 25m la
DJS04A

@

Nicu

Vezi toate anunturile

15 000 EUR

Contacteaza vanzatorul

Buna, ma interesea;é oferta
dumneavoastra. Mai este valabiia?

Caractere ramase: 2938
R Adaugé fisier ?

Masgei

Distribuie anuntul pe

(R &
A Y B

https:/)jwww.romimo.rofanunturifimobiliarsj/de-vanzarefterenurijter._.u-deschidare -25m ~la-dj504a/21d9d3g8g487132df13791i213g1d76. hirm) Pagina 1 din 5
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Vand doua loturi de teren in comuna Putineiu, jud Glurgiu Putineiu » OLX.ro

29.08.2025, 09:06

Q ce anume caul? © Tosta tara Ciutare Q
tate
mﬁ/lm.dm/c«ﬂ/?nﬂﬂlparml
O chat  Qliamoui O g Conu !,“;'“w R et van: Adwugd an
- n
" salvatelsearch/] ) 8y Pamwo[mhummol "
-

< Tnapol  Fagina cencioatd 1)/ ot frvbilare)  Tesvonmobles derenu) { Tetee

Hostat O august 2025 O

Vand doua loturi de teren in comuna Putineiu, jud Giurgiu

7 € prequl e negociabil
[] rromoveazi C reacruauzeazi

Persoana fizica Suprafata utila 2 800 m* Extravilan / intravilon: intravilan

DESCRIERE
Vand doua loturi de teren intravilan, lipite unul de celalalt cu o deschidere totala 1a strada
asfaltata de 40 metri Knfarl. Suprafata totald 2800 mp, un lot de 1500 iar celalalt se 1300 mp.

Acte sitaxe la zi
: euro mp. negociabll.

10: 290897856 Vizualizdi: 46 ¥ Raporteazd
CONTACTEAZA VANZATORUL
Trimite mesaj
[ AlEX
~ Pe OLX din nolembrie 2022
Activ pe D6 august 2025 %, 0720030620 [tel:0720030620)

[foferte/user/FIRTR/)

https:ffwww.olx. rojdf/oferta/vand-doua-loturi-de-teren-in-comuna-putineiu-jud-givurgiv-10jGzOU.htm!

PRIVAT (7)

& Alex
Pe OLX din nolembrie 2022
Activ pe 06 august 2025
[fofente/user/FIRTR/|

Trimite mesaj

&, 072 003 0620 [tel-0720030620]

Mai muite anuntur ole acestul vanzator »

[/oferte/user (FIRTR/)
LOCALITATE
© FPutinelu )
Gluraiu

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anuni a fost publicat de citre un vanzitor
privat.

Aratd mai multe \/

Pagina 1din 3



2 500 m?, teren de vanzare - Glurgiu (judet), Vieru - 9508725 - www.storia.co 29.08,2025, 09:05

.
St»l’la Devanzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale v Companil v Index Carticra & Contul meu Adaugd anunt

Dicos Property Glurgiu >

¢ Tospel

[B] Toate imaginile (3)

nintravilan 2,500 mp - Vieru, Giurgiu Cristina Dima
Dicos Property Giurglu

JOOO € senr p—

Heru, Putinedy, Glurgiv

en de vanzare

afats utld: 2500 m?
Nume*
|
ren: intravilan e
| Email*
izar |
] \ N o
Aswuni: 140 Numir de telefon™

Sunt Interesat{a) de acest teren de

xces: asfaltat s 2 1=
| vénzare gi ag vrea sa fac o vizionare,
; Agtepl cu interes rdspunsu! dus,
unmk i Multumesc!
a: |
inzdtor: agentie Administratarul acestor date este 5.C. OLX On'ine

Services S.R.L. (Stona) mad mult

§ Plan de Dezvoitare Spatiala |

Trimite mesaiu!

scriere

https:/fwww.storia.rofrofofertaj/teren-intravilan-2-500-mp-vi._ 46NOVR*czE3NTYONDcyNzUkbzEKZzEKdDE3NTYONDczMTkka|E2 JGww)Ggw Paaina 1din 5



Teren intravilan Vieru - Giurgiu Vieru - OLX.ro 29,08.2025, 09:08 érz

Q Ceanume cauy? @ Toatd tara Cautare O

tae
i Immm %2Fd%2Foferta%2Fteren-
O chat L {apunturi- 0 & [ ﬁ’mpm Adsagh anietn
i salvatefsearchy (1 ™ Molmm[ y
)

'('\fnwol Fagne peocrald 1 / imotilac: | dmettared / Temoun [Amotalscefocoud] / Teseou - Gluraiu ] denobdiaerenun/suons fudet/) / Teranud - Viery | imotiiare deenuevieny]

) T ] PRIVAT (D)
#» Adrian
Pe OLX din wile 2014
Activ pe 09 august 2025
[foferte/user/rROH/]

Trimite mesaj

Q, 072 722 1169 [te!:0727221169]

< > Mal muite anuniusi ale scestui vanzdtor >
[/oferte/user/rROH/]
g ) LOCALITATE
xn
']
Postat U9 august 2025 < DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un vanzator

Teren intravilan Vieru - Giurgiu s

8€

ﬂ PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA

Arata mai multe \/

hitps:/fwww.olx.rofdfolertajteren-intravilan-vieru-giurgiu-1Di09V5. html Pagina 1 din 3



1868 m?, teren de vanzare - Giuwrgiu {judet}, Toporu - 9573789 - www.storia.ro 29.08,2025, 09:04

st'VJria Devanzare v Deinchiriat v Ansambluri rezidentiale v Companit v Index Cartlere & Contul meu Adaugd anunt

{ Tnapoi

n de vanzare cu acces asfaitat Liviu
Anunt proprietar

000 € e g

‘oporu, Toporu, Giurgiu
en de vanzare
afad utila: 1668 m*
ren: intravilan r
| Nume*
lizare: rurala L
n. Emall*
)
N da [
l +40 Numar de telefon®
sces: FINe ' — e
Hurimt: tac | Suntinteresat(s) de acest teren de
| vanzare i ag vrea sa fac o vizionare,
a @ electricitate ' Astept cuinteres rispunsul ds.
@ apd curentd | Multumesc!
© telefon I[
@ canalizare
Administratoru) acestor dete agte 5.C, OLX Cnline
inzator: privat Services SR (Stora) mal mult
Trimite mesajul
icriere

fatd un teren de vanzare in mediul rural. ideal pentru constructie,

nttps:/fwww.storia rojrojolestafteren-de-vnzare-cu-acces-as. . 46N9VR*czE3NTYONDcyNzUkbzEKZ zEkdDE3NTYONDczMTQkajlx JGwwGgw Pagina 1din 3



Calcul estimat - valoare orientativd stabiliti prin
expertiza intocmitd de Camera Notarilor Publici

* Sursa de informatii:
Camera Notarilor Publici Bucuresti - “Studiu de piafa pentru anul 2025 privind

valorile minime imobiliare. Judetele Calarasi, Giurgiu, Ialomita, Teleorman® /

Studiu de piati pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in Judetul
Giurgiu
Sursa web: http://www.unnpr.ro

in urma consultirii Ghidului, potrivit prevederilor alin. (11) al art. 6 din Ordinul nr.
90/2016 in cazul bunului imobil teren intravilan arabil a fost obtinut urmatorul rezultat:

Valoare totala proprietate imobiliara:
489 EUR echivalent 2.479 RON
valoare fird TVA

*Pentru teren, incadrarea proprietitii imobiliare a fost ficuta dupd Documentatie
privind stabilirea valorilor minime orientative de pe piata imobiliara - terenuri, Anexa
3.2.7 Terenuri intravilane situate in mediul RURAL, categorie localitat rurala: categoria a
II-a, valoare minima orientativi 2,5 EUR/mp.

* Corectie pentru categorie de folosinfa: 0,85 (arabil).
* Corectie pentru lipsa retelei de apd/canalizare: 0,80 (distanta pand la reteaua publica
>500 m.)

* Corectie pentru lipsa retelei de gaze: 0,80 (distan(a pani la reteaua publici =500 m.)
= Corectie pentru lipsa retelei de electricitate: 0,99 (la gard)
Calcul unitar: 2,50 EUR/mp x 0,85 x 0,80 x 0,80 x 0,99 = 1,35 EUR/mp.

Valoare totald teren evaluat: 534 mp x 1,35 EUR/mp = 720,9 LUK

’ Denumire bun = | Valoare conform Ghidului | Valoare conform Ghidului |
| Notarilor Pablici (EUR) | Notarilor Publici (RON) '1

teren intravilan arabil | 721 | 3.657 ;
534 mp |' f ]
i

LS SUR B S o Sk G e PR Y S UL T T L AT L - W = A TS T A R A T T Al RIS




o . e e
Camera Nodarilor S blsss OB uowresss

Str. Stirbei Vodi nr.58, Sector 1, Bucuresti, cod: 010116, tel: 021-31 1-7281, 021-311-7290
‘9«*"“ i,

' o8

< =

STUDIV DE PIATA
peniry anul 2025
privind valerfle minime imobiliare in judetels:

)
=1

- 2025 -



>>>  5.C DUMITRASCU EXPERTIZE SRL <<<

STUDIU DE PIATA
privind valorile minime imobiliare in

- 2025 -

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
- Strict pentru uzul birourilor not

ariale si pentru celelalte cazuri prevazute de lege -
- 107 -



>>> S.C DUMITRASCU EXPERTIZE SRL <<<

CAPITOLUL 1 - PREZENTARE GENERALA

1. 1. BENEFICIARUL LUCRARII

Beneficiarul lucrarii este CAMERA NOTARILOR PUBLICI BUCURESTI, cu sediul in Municipiul
Bucuresti, str, Stirbei Voda nr. 58, sector 1, CIF 8474506.

1.2. AUTORUL LUCRARII

S.C. DUMITRASCU EXPERTIZE SRL
Bd. lon Mihalache nr.339, bl.15, sc.E, parter, ap. 130, cam.1, sector 1, Bucuresti
Nr. de Ordine la Registrul Comertului :140/4672/2011, CUI: 28351788

1.3. OBIECTUL LUCRARII

“Studiu de piatd pentru anul 2025
privind valorile minime imobiliare in Municipiul Bucuresti
sl Judetele lifov, Célérasi, Giurgiu, lalomita si Teleorman.”

Lucrarea urmareste stabilirea valorilor orientative pentru proprietati imobiliare de tip rezidential,
comercial si industrial pentru uzul Birourilor Notariale, avand in vedere respectarea prevederilor din
Codul Fiscal, fiind un studiu al pietei imobiliare locale ca urmare 3 analizei tranzactiilor efectuate in anii
anteriori si a anticiparii evolutiei viitoare a acesteia.

1.4. SCOPUL LUCRARII

Lucrarea a fost intocmit3 de colective de experti autorizati de Ministerul lustitiei i evaluatori atestati
ANEVAR, numai pentru uzul Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege, in
conformitate cu prevederile Contractului de Prestari Servicil nr. 26 / 10.09.2024, incheiat intre beneficiar
si autorul lucrarii.

Utilizarea valorilor cuprinse in ghid ca referinta in rapoartele de evaluare sau ca justificare a pretului
unor tranzactii imobiliare de catre persoane fizice sau juridice, de drept public sau privat nu se recomanda,
deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca evaluarea unei proprietati imobiliare, in
conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, presupune identificarea proprietatii imobiliare si
efectuarea inspectiei tehnice a acesteia.

Uin cauza airenteior mpernecyiun, piejele runcjioneaza rareon perTect, cu un ecnibru constant intre
oferta si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfeciiunile obignuite ale pietei se refers |a fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminu3ri bruste ale cererii, sau la asimetria informatiilor detinute de participantii
de pe piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment
dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul.

1.5. BAZA LEGALA

® Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, care in conformitate Cu prevederile art.111 alin.(4) si (5),
prevede obligativitatea Camerelor Notarilor Publici de a actualiza studiile de piatd care trebuie s3
contind informatii privind valorile minime consemnate pe pietele imobiliare specifice in anul precedent,

Studiu de piala pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
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Studiul de piata a fost realizat printr-o analiza de tip statistic, respectiv analiza informatiilor de
pe site-urile de specialitate, informatii publicate I.N.S., studii de piata ale societatilor de profil,
informatii si statistici publicate de ANEVAR. Datele si informatiile utilizate in studiu au fost obtinute

din surse disponibile public.

1.9. STANDARDE PROFESIONALE, TRATATE DE SPECIALITATE Sl
ACTE NORMATIVE PE CARE SE BAZEAZA REALIZAREA STUDIULUI

Actele normative si de reglementare, in principal din domeniul imobiliar, precum §i bibliografia ce a fost avuta in

vedere, se refera la :

* Legeanr.114/1996 - Legea locuintei, republicats in dec. 1997;

*  Metodologia pentru Evaluarea Cladinior si Constructiilor, aprobata cu Ordinul M.L.P.A.T. nr.32/N/1 995;

* Legea nr.18/1991 - Fond funciar, republicats in 1998:

* S.TA.S.4908-85 - Arii gi volume convertionale;

e Decretul-Lege nr.61/1990;

*  Nomativul P 135/1999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzand coeficientii de uzura fizica pentru cladiri §i
constructii speciale;

* Indicii de actualizare intocmilj de INCERC si aprobati prin Ordin MCTL, publicati in Buletinele de Expertiza
Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania.

*  Evaluarea proprietafii imobiliare - Appraisal Institute, ed. romana 2011 :

=  Standarde Intemafionale de Evaluare - |VSC:

*  Inspectia proprietéfilor in scopul evaluan, ing. C.Schiopu, Ed JROVAL 2008;

»  Ghid practic de evaluare imobiliaré — Ed. Tribuna Economics;

» Colectia: Buletine Tehnice Documentare - EXPERTIZA TEHNICA, editate de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania- CET-R.

* Revista ,Valoarea, oriunde este ea” - publicats de ANEVAR;

¢ Recomandari de elaborare a studiilor de piata prevazute la art. 111 din Codul Fiscal, prezentate in Anexa
la Hotararea Consiliului Director ANEVAR nr.74/2022:

* Caietul de sarcini nr.1285/2024 pentru actualizarea studiilor de piata in 2024, elaborat de Camera
Notarilor Publici Bucuresti.

110 STRUG T UNA GLINERALA A LUGCRARN
Lucrarea a fost structurata pe circumscriptii judecatoresti - in cadrul carora au fost detaliate
mai multe sectiuni, dintre care :
- Apartamente situate in blocuri de locuit :
- Cladiri individuale, anexe, terenuri intravilane - in mediu urbansirural ;
- Spatii (comerciale, birouri, industriale, de depozitare) - in mediu urban si rural ;
- Terenuriin extravilanul localitatilor urbane.
La nivelul intregului judet, au mai fost stabilite si valori minime pentru:

- Terenuri agricole (in extravilanul localitatilor rurale);
- Terenuri ocupate cu vegetatie forestiera.

Studiu de piat3 pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in jud. Giurgiu
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b}  Corectii pentru lipsa unor dotari edilitare si alte criterii Tabele 2.3.2,

1. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELE! DE APA / CANALIZARE

(Pondere: 60% apa / 40% canalizare) Distanta pani la reteaua publici

L Valoare teren liber conform grild lagard | <100m | 100-200m | 200-500 m >500m
<100.000 EUR 0,980 0,930 0,900 0,820 0,800

100.000 ... 500.000 EUR 09% | 0980 | 0950 0,930 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,990 0,975 0,960 0,920 i
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,998 0,995 0,990 0,980

[ > 5.000.000 EUR 1,000 | 1,000 1,000 0,990 0,980
Obs:  Pentru determinarea valorii ponderate a corectiilor, se vor folosi exemplele de mai jos.

Presupunand cd valoarea terenului liber, conform incadririi din grila este sub 100.000 EUR,

avem:

* Lipsa retea canalizare (disponibili la gard), iar reteaua de ap3 este in incintd, vom
noul coeficient de corectie, astfel:
C=0,6+098 x0,4=0,992

calcula

* Lips3 retea ap3 (disponibil la 80 m de gard), dar reteaua de canalizare se afl3 in incinta,

Vom recalcula corectia, astfel:
C=0,4+093x0,6=0,958

2, Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELEI DE GAZE

Distanta pan3 la reteaua publica

Valoare teren liber conform grila lagard | <100m | 100-200m | 200-500 m | >500m
TIO0.000 EUR 0,970 0,920 0,880 0,820 0,800
100.000 ... 500.000 EUR 0,990 0,970 0,940 0,920 0,850
500.001 ...1.000.000 EUR 0,995 0,980 0,965 0,955 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,995 0,950 0,989 0,982
>5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,990 0,980

3. Coeficienti de corectie pentru lipsa RETELE| DE ELECT RICITATE

lL Valoare teren liber conform grild lagard | <100m | 100-200m | 200-500m | > 500 m
| <100.000 EUR 090 | 090 | 0900 0,840 0,300
f 100.000 ... 500.000 EUR 0,992 0,980 0,960 0,940 0,900
500.001 ...1.000.000 EUR 0,996 0,950 0,980 0,970 0,920
1.000.001 ... 5.000.000 EUR 0,999 0,997 0,994 0,990 0,980
> 5.000.000 EUR 1,000 1,000 1,000 0,995 0,990

NOTA: Corectiile de mai sus (pentry refele de apa/canal, gaze, electricitate) se aplica numai in situatia existentei

unui document oficial, care s3 ateste distanta pana la refeaua publica de utilitati,

NOTA: Corectiile pentru lipsa retelelor de utilitéti NU SE APLICA TERENURILOR ARABILE DIN EXTRAVILAN, dar se

aplica celor arabile din intravilan,

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorite minime imobiliare in jud. Giurgiu
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Zonarea localitatilor rurale din Circumscriptia Judecatoriei Giurgiu

Pentru stabilirea valorilor este necesara clasificarea comunelor si satelor dupa categorii, respectivin
Categoria |, Il si IIl.

Comuna /__C_a__tef@ Satul / Categoria

Adunatii Copaceni categoria | Adunatii Copaceni categoria i
Darasti Vlasca categoria |
Mogosesti categoria |

Varlaam categoria | ‘
Baneasa Categorial | Baneasa categoria |
Frasinu categoria ll
| Pietrele categoria Il
Sfantu Gheorghe categoria Il
Calugareni categorial | Calugareni categoria |
Branistari categoria |
Crucea de Piatrs categoria |
Huiubesti categoria |
Uzunu Categoria |
Comana categorial | Comana categoria |
Budeni categoria |
Falastoaca categoria |
Gradistea categoria |

Vlad Tepes categoria | j
Daia categoria| | Daia categoria |
Plopsoru categoria |
Fratesti categoria| | Fratesti categoria |
W Cetatea categoria |
Remus categoria |
Gaujani categoria lll_ | Gaujani categoria Il
| Cetatuia categoria lll
Pietrisu categoria lll
Ghimpati categoria l Ghimpati categoria |
2 = Copaciu categoria |
Naipu categoria |
Valea Plopilor categoria |
| Gogosari categoria lll__| Gogosari categoria lll
Draghiceanu categoria |l
lzvoru categoria lll
Ralesti categoria Il
Gosting categorialll | Gnstinn categoria lll
L@osﬁnan' categorialll | Gostinari categoria |l
Mironesti categoria Il
Herasti categorial | Herasti categoria |
Milostesti categoria |
lepuresti categoria | lepuresti categoria |
Banesti categoria Il
Chirculesti categoria ||
L. Gorneni categoria |
Stilpu categoria |

Studiu de piata pentru anul 2025 privind valorile minime imabiliare in jud. Giurgiu
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ANEXA

DOCUMENTE DE PROPRIETATE, TEHNICE SI/SAU JURIDICE
PUSE LA DISPOZITIE DE
BENEFICIARUL / CLIENTUL/ DESTINATARUL RAPORTULUT:

U.A.T. Comuna Gogosari, jud. GR
— in calitate de proprietar/contribuabil

- total 4 file -

INTOCMIT:

Evaluator autorizat,
ec. Marius Valentin SACEANU




ROMANIA
JUDETUL GIURGIU

HOTARARE

privind stabilirea oportunititii vinzirii unor bunuri imobile, denumite terenuri arabile
intravilane situate in sat Gogogari, str. Paulina Pascu, nr. 27A, in suprafati de 362 mp, si nr.
13A in suprafata de 534 mp, identificate prin CF 38355 si CF 38356, precum §i
teren arabil intravilan situat in tarla 11 in suprafata de 700 mp identificat prin CF 38353
apartinind domeniului privat al comunei Gogosari, judetul Giurgiu

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI GOGOSARI
intrunit in sedinti ordinara

Avind n vedere:

- referatul de aprobare nr. 2136/16.06.2025 al primarului comunei Gogogari;

- raportul de specialitate nr. 2137/16.06.2025

- anunf public nr. 2138/16.06.2025
- avizul nr.22/30.07.2025 al comisiei de administratie publica local, juridica, de aparare a

ordinii publice, agriculturs, gospodrire comunali, protectia mediului;
- avizul nr.22/30.07.2025 al comisiei de buget-finante, urbanism si amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public si privat, dezvoltare regionala, integrare european, investitii;
- avizul nr. 22/30.07.2025 al comisiei pentru invifamant, sinitate, culturs, protectie sociala,

activitdti sportive si de agrement;
- solicitarea nr. 1679/12.05.2025 a domnului Nica Adrian Sorin, cu privire la intentia de a

achizifiona bunul imobil identificat prin CF 38355,
- solicitarea nr. 1782/16.05.2025 a domnului Bourosu Victor, cu privire la intentia de g
achizitiona bunul imobil identificat prin CF 38356,
- solicitarea nr. 115/15.01.2025 s1 nr. 764/10.03.2025 a domnului Octavian Manastireanu,

I QO miy metviira 1o intantia da o ankistéann %
> igl v am etloonid.Na Jovadea = veanaes

renrezentantal | VE QO AR INVERT RETS IRN r 2 onhisié

imobil identificat prin CF 38353in suprafata de 700 mp
- Hotérdrea Consiliului Local al comunei Gogogari nr. 69/29.11.2019 privind aprobarea
DioCCdiniton Jé adwiuisiiare @ doiciiulu] public §i 4 domeniuiui privat ai comunei Uogosari,
Judetul Giurgiu, modificata si completats prin hotirdrea nr.23/30.04.2020;

= preveaerue artius lite), art.izy aln.(o) LLb), art.13Y ahn. (2), L. g), art.197, art.198
alin.(1)(2), art.200, art.363 alin.(2), din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile §i completirile ulterioare;

- prevederile art. 553 alin(1) si (4) din Codul civil aprobat prin Legea nr. 287/2009,
republicatd, cu modificarile §i completirile ulterioare;

- prevederile art.29 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu modificérile si

completdrile ulterioare;

- prevederile art.2 din O.G. nr.24/2011
modificirile i completirile ulterioare;

- prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenfa decizionala in administratia publica,

1

privind unele masuri in domeniul evaluari; bunurilor, cu
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Oficiul de Cadastru si Publicitate imobliiara GIURGIU
Biroul de Cadastru sf Publicitate Imobitiars Glurgiu

“oF {:\ 7"
‘ : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
A A PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 38356 Gogosari
A. Partea |. Descrierea imebiiului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Giurgiu, UAT Gegosari, Loc. Gogosari, Str PAULINA PASCU, Nr. 13A

Observapt /) hetarings

= .

Adresa: Jud. Giurgiy,
. WP, f 2
g;lm cadestral Nr S fafar (p)
eren imprejmuit;
Al 38356 534 _m;':l .

B. Partea If. Proprietarni si acte

Referings

iwunmnmmawnn&wm

Act Administrativ nr. 35, din 28/06/2011 emis de CONSILIUL LOCAL GOGOSARI; Act Administrativ nr. 1115,
din 2(%:%2025 emis de COMUNA GOGOSARI; Act Administrativ nr. 1113, din 28/03/2025 emis de COMUNA
GOG ;
Intabulare, drept de PROPRIETATE » atestare, dobandit prin Lege, cota Al
Bl actuala 1/1
1} COMUNA GOGOSARI; CiF:5026621, DOMENIUL PRIVAT —]
C. Partea lll. SARQINI .
Inscrier] privind dezmembriminteie dreptului de propristets, dreptur! reale Referinte
de garaniie 51 sarcin!
NU SUNT
Oocurmnant care contine date cu 2 S, protefat da py de Rog Vuf (UE} nr 6792016 i Laglt 19Q/2018 Pagina 1 din 3
Fermedar versiunea 1.1

Extrese penteu informare online k 3dress zz5 0 srom =
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Carte Funciara Nr. 38356 Comuna/Orag/Municipiu: Gogasari

Punct| Punct, Lungime segmaent
! inceput]  sflrgit & {m}
7 8 1528
8 9 19.888
L 9 1 8.587
: ssgmantsior sunt daterminate th planud de profectis Starse 70 gl surt rotunjite ia 1 milmetry,
"MMM.&M&W“G“MMMM! millmetru.

Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciar3 este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunlfor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, iy conditile legil,

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 211.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-:04-2025 MARIANA BONTEANU
Data eliberdril,
o/ R0 [ {parafa s/ semnatura) (parafa si semnatura)
ACest ol uinent esie sliberat gratult pentiu jproprietanl imobilelon. Pentru &kl solicitanii, costul
c2 aste obtinul onlia: nein plattorne

extrasulii aste de 25 de iel ia ghiseu, respectiv 20 de lef da

hapflepay.ancpisc

Oacument care contine date cu I, prodejot de pr Reguto {UE) ne. 67972016 3 Leglt 1902018 Pagina 3 din 3
Formutar versiunes 1.1

Extrase pentru informare on-lne e adresa SRsgeasstrs
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% e Anexanr. 16
. PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT
SCARA 1: 500
’ NR. CADASTRAL SUPRAFATA A DMOBILULUI (MP) ADRESA IMOBILULUT
e ) ' uile 534 . CoM. e,
STR.PAULINA PASCU NR.13A
JUDETUL GIURGIU

38356
NR. CARTEA FUNCIARA UNITATEA ADMINI IV TERT (UAT)
— —— ST ]

)
)
262200
) | l
j 556710 556760
' A.DATE REFERITOARK LA TEREN
PT—W SUPRAPATA DIN MENTIONT
PARCELA FOLOSINTA HASURATORL (M.P. )
1 A 534 TEREN IMPREJMUIT PE TOATE LATURILE
’ —— . DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTIT
On T NRETTWATIA | SUPRAFATA CONSTRUTTA LA SOL T MENTIUNT
| | o.P.) |
TOTAL 1
SUPRAFATA A TMOBILULUL = 534 Mp
DIN ACT = 534 Mp
Coafirm executares misuritorilor Ja teren, corectitodines intocmirii %mm&hu“m’:
documentatici cadastrale pi corespondenls soesteia ou realitates din tercn atribuirea nemirului cadsstral
Semmitura , Semnstors ,
C a2 , ' n Semnat digital
Semnat digital de TEODORESCU GEORGE-SORIN de Calin lonel
Data: 2025.03.31 12:54:24 +03'00’ , 0 n e ' Data: 2025.03.31
13:19:49 +03'00'

Duta:25.03.2025
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