ANERT HED LA H.0.L. NR-13)38 1p goay 1®

F. SA I ¥ 'S - V! N
SACEANU G, MARI S~ VALENTIN - EXPERY EVALL ‘ATOR DE PROPRIETA T-'l IMOBILIARE
evaluator autorizat ANEVAR

A1, seama K, etajul 3 apartamentul 12, judetal Grurpiy;
J pa £

municipiul Giutge, belevardul Bucurest, bloc 43

C. LI, 28699600 relefon mobnl: (726,740,112
c-mail. mysaccanu@gmail.com : cyw-cabier-particula v /evaly;
# 288 /01.09.20235 nww. ghidulprimariiior. ro

RAPORT
DE EVALUARE
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domeniul privat al Com. Gogosari
suprafatd — 700 mp

Localizare:
com. Gogosari, sat Gogosari, tarla 11, jud. Giurgiu
(nr. cad. 38353, CF nr. 38353)

CLIENT / DESTINATAR
U.A.T. COMUNA GOGOSARI
com. Gogosari, sat Gogosari, str. Petre Ghelmez nr. 94, jud. Giurgiu
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) 01.09.2025
SCRISOARE DE INAINTARE

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

Referitor la : 700 mp — teren intravilan arabil, domeniul privat al Com. Gogosari,
proprietate situatd in com. Gogosari, sat Gogosari, tarla 11, jud. Giurgiu (nr. cad, 38353,

CF nr. 38353 Gogosari).
Urmare a solicitarii dumneavoastra, am procedat la evaluarea proprietatii indicate mai

sus. Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat
valoarea proprietatii in cauza, in vederea identificirii oportunititii vanzairii.

PF. SACEANU G. MARIUS-VALENTIN - EXPERT EVALUATOR DE
PR()PRIFTATI IMOBILIARE, prin evaluatorul autorizat EPI, EBM, Marius Valentin

SACEANU, membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 15887, a evaluat proprietatea in
calitate de evaluator independent, raportul de evaluare fiind intocmit in concordanta cu

Standardele de evaluare a Bunurilor editia 2025,

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

Viteren — 700 mp (ar. cad. 38353) =15.600 lei echivalent 3.080 euro

Valoarea estimatd nu contine TVA.

Data raportului de evaluare: 01.09.2025.
Curs valutar oficial BNR la data raportului de evaluare: 1 EUR = 5,0722 RON.

# Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si

Juridice mentionate in raport;
» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.
# Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piafi a imobilului;

» Valoarea este o predictie.

Cu deosebita consideratie,

Evaluator Autor_izat
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR - E.P.L; E.B.M.

Cod fiscal nr. 50266210,
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PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

Identificarea clientului si a destinatarului raportului de evaluare

Obiectul si utilizarea dsesemnati a raportului de evaluare
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Data estimarii valoni

Data inspectiei
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Surse de informatii
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Ipoteze si conditii limitative

PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietitii

Descrierea juridica

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

Analiza pietei imobiliarce

ANALIZA DATELOR SI CONCLUZ1I

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

Rezultatul evaluirii. Opinia si concluziile evaluatorului

ANEXE

Grila calcul — Abordarea prin piata
Cieiis wpataviic

Documente de proprietate
Documentatie fotografica
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CAPITOLUL I

INTRODUCERE
L.1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SI AL CONCLUZIILOR

IMPORTANTE

Obiectul raportului de evaluare il constituie: 700 mp — teren intravilan arabil,
domeniul privat al Unitatea Administrativ Teritorial3/UAT Comuna Gogosari', proprietate
situatd n com. Gogosari, sat Gogosari, tarla 11, jud. Giurgiu.

Utilizarea desemnatii a raportului de evaluare: il constituie estimarea valorii de
piatd in vederea valorificérii prin vanzare,

Tipul de valoare: valoarca estimati este valoarea de piati.
Inspectia terenului supus evaludrii s-a efectuat la data de 29.08.2025.

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

Moneda in care va fi exprimata valoarea de piati estimata este lei. La data raportului
de evaluare, cursul oficial B.N.R. de schimb este 1 EUR = 5,0722 lei.

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

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

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

Abordarea prin piati:
Vieren— 700 mp tor. ead. 38353 =15.600 lei echivalent 3.080 euro

Valoareca a fost estimati tinind seama exclusiv de ipotezele si conditiile limitative
mentionate in raport <i este yalabild la data rapertului de evaluare numai pentru scopu!
precizat.

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

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

'CIF 50266210.
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CAPITOLUL 11
PREMISELE RAPORTULUI DE EVALUARE

ILLIDENTIFICAREA CLIENTULUI 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.

I1.2. OBIECTUL $I UTILIZAREA DESEMNATA A RAPORTULUI DE
EVALUARE

IL1.2.1. Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea 700 mp — teren
intravilan arabil, domeniul privat al Com., Gogosari, proprietate situati in com. Gogosari, sat
Gogosari, tarla 11, jud. Giurgiu,, conform documentelor atasate in capitolul V Anexe.

11.2.2. Utilizarea desemnati a 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.

11.3. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
In prezentul raport se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprictatii

imobiliare, asa cum a fost definitd mai sus.

[1.4. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE.

Tindnd cont de scopul raportului de cvaluare, s-au urmirit recomandirile
Standardelor de Evaluare a Bunuri lor, editia 2025, care includ Standardele Internationale de
bvaluare - edifia 2024 (1VS), un standard din Standardele Europene de Evaluare (EVS,
elaborate de TEGoVA), alituri de standardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare
(GEV) elaborate de ANEVAR.

* Standardul International de Evaluare SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102)
defineste valoarea de piatd ca fiind suma estimati pentru care un activ si/sau o
datorie ar putea fi schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpardator hotdrdt si un
vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si Jard constrdngere.

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

standarde:

SEV 100 — Cadrul general al evaluirii (TVS 100);

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101);
SEV 102 — Tipuri ale valorii (TVS 102);

SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103):

4
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SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (TVS 105);
SEV 106 — Documentare si raportare (1VS 106);
SEV 230 —Drepturi asupra proprictatii imobiliare (IVS 400);
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile.

precum si documentele puse la dispozitic de citre client/beneficiar/proprietar.
Pentru proprietatea imobiliari mentionatd va fi estimati valoarea de piatd, cu
respectarea Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, care includ Standardele
Internationale de Evaluare - editia 2024 (IVS), un standard din Standardele Europene de
Evaluare (EVS, claborate de TEGoVA), alituri de standardele de evaluare (SEV) si
Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate de ANEVAR.

Metodologia de evaluare aplicata include abordarea prin piata.

Abordarea prin piati wtilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd
se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietati similare si compardnd apoi aceste
proprietati cu cea de evaluat. Analiza comparativi se axeazd pe asemandrile si diferentele
intre proprietdti si tranzactii / oferte, care influenteazd valoarea.

I1.6. DATA ESTIMARII VALORII
Data evaludrii este 01.09.2025, dati la care se consideri valabile ipotezele luate in
considerare si valorile estimate de citre evaluator.

IL.7. DATA INSPECTIEI este 29.08.2025.
[1.8. 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 curo.
Moneda in care va fi exprimati valoareca finali este lei.

IL.10. MODALITATI DE PLATA
Valoarca exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi
platita, cash sau integral, firi a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.),

IL11. INSPECTIA PROPRIETATII

Inspectia si fotograficrea proprictitii a fost realizati de citre cvaluator in data de
29.08.2025, in prezenta reprezentantului clientului — Ilie PLESEA, referent de specialitate al
Consiliului Local Gogosari.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluatd. starea fizica si
functionali a acesteia si s-a fotagrafiat proprietatea supned evalirii Nip coan reqlizgt
investigatii privind eventualele contamindri / infestiri a amplasamentului subiect sau a
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate parti neexpuse sau inaccesibile ale

proprietatii imobiliare.

I1.12. 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 juridici a proprietitii imobiliare;

(f
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» Informatii privind piata imobiliari specifica.
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:
- Standarde Internationale de Evaluare IVS editia 2025 (cuprinse in Standardele de
Evaluare a Bunurilor, editia 2025);
4 Suport Curs « Evaluarea proprietitilor imobiliare », editat de ANEVAR si IROVAL;
4 “Evaluarea Proprietatii Imobiliare” editatd de APPRAISAL INSTITUTE si tradusa in

limba romdni de ANEVAR.
4 Evaluarea terenului — aplicatii®, coordonator Sorin V. Stan, Editura TROVAL

Bucuresti, 2009.
Sursele de informatii au fost:
» Clientul / proprietarul pentru informatiile legate de proprictatea imobiliard evaluata
(situatie juridicd, economicd, suprafati, istoric §.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 citre agentii imobiliare, privind oferte de proprietéati 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 accepta nicio altd responsabilitate
fatd de o tertd persoand care si poati face uz de el, indiferent de situatie.
Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinta
intr-un document publicat, circulard sau declaratie, sub nicio forma, fard acordul scris al

evaluatorului.

IL.14. Valabilitatea raportului de evaluare
Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluirii - 01.09.2025.

I1.15. TPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

# a. Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului st in scopul precizat.
Nu este permisd folosirea raportului de evaluare de citre o terfd persoand fard
obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii si
evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul h de mai jos. Nu se asuma
responsabiiitatea faja de nicio aita persoana in afara ciientuiui, desunararuiui
evaludrii i celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in
urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

b. Raportul de evaluare este valabil la data evaluar.

¢. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legald, care afecteaza
fie proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care
nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost ficute
cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ¢i documentele de proprietate

sunt valabile.
» d. Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementarile privind

documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sani iar in

cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afect@ta.
» e. Proprietatea nu a fost expertizati detaliat. Orice schitd din a raportul ddeval

prezintd dimensiunile aproximative ale proprietaii si este realizati pe

VY
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cititorul a raportului de evaluare si vizualizeze proprictatea. Nu au fost puse la
dispoziia evaluatorului masuritori de cadastru.

f. Evaluatorul nu are cunostin{i asupra stirii ascunse sau invizibile a proprietatii,
starea §i structura solului, structura fizic, sisteme de funclionare sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprictatea imobiliard in cauzi sau de pe vreo
proprietate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor periculoase, substaniele toxice
etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprictatii. 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 stirii proprietatii, astfel de
informatii depgind sfera acestui raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu
ofera garantii explicite sau implicite in privinta stirii in care se afl3 proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

g. Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri gi opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din urmitoarele surse: documente puse la dispozitie de client, agentii
imobiliare, pagini de Internet - pe care le consideri a fi credibile si evaluatorul
considerd cd acestea sunt adevdrate si corecte. Evaluatorul nu isi asumi
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 terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele
Internationale de Evaluare sau atunci cind proprictatea a intrat in atenfia unui corp
judiciar calificat.

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

J. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al
acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoane, cu exceptia
clientului si destinatarului. Consim{imantul scris $i aprobarca trebuie obtinute inainte
ca a raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poata fi modificat sau transmis
unei terfe pdr{i sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vinzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este
destinat asiguratorului proprietatii evaluate. iar valoarea prezentatd nu are legituri 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 I11
PREZENTAREA DATELOR

[1L.1. IDENTIFICARE PROPRIETATII

Teren intravilan — 700 mp (nr. cad. 38353, CF nr. 38353 Gogosari).

proprietate situatd in com. Gogosari, Jjud. Giurgiu, aflati in zona periferica sud-
vesticd a localitatii/comunei, zond mixti (rezidcn;ialé-agricolz‘a—piscicolé), pe partea dreapta
pe sensul de mers dinspre satul Gogosari spre satul Ralesti, planul I, conform documentatiei
atasate in Capitolul V Anexe.

III.2. DESCRIEREA JURIDICA

Teren intravilan arabil — 700 mp
Conform documente atasate in Capitolul V Anexe.
Potrivit documentatiei cadastrale, terenul este arabil/agricol.

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

Gogosari este 0 comuni (sat si comuni categoria a Ill-a%) in judetul Giurgiu,
Muntenia, Romaénia, formati din satele Draghiceanu, Gogosari (resedinta), Izvoru si Rilegti.
Comuna se afld in sud-vestul Judetului, la limita cu judetul Teleorman. Este
strabdtuti de soscaua judeteani DJ504, care o leagd spre est de Putineiu si Giurgiu (unde se
termind in DN5B) si spre vest in judetul Teleorman de Marzanesti, Alexandria (unde se
intersecteazd cu DN6 si DN6F), Orbeasca, Olteni, Trivale-Mosteni, Tataristii de Jos,
Tatéarastii de Sus si mai departe in Jjudetul Arges de Popesti, Izvoru, Recea i Buzoesti (unde
se termind in DN65A). Langa satul Izvoru, din acest drum se ramificd soseaua judeteani
DI504A. care duce spre est tot la Putinein
Potrivit Recensamantului Persoanelor si Locuintelor efectuat in anul 2021, populatia
comunei Gogosari se ridicd la 1.607 locuitori, in scidere fatd de recensimantul anterior din
anul 2011, cand se inregistrasera 1.975 locuitori. Majoritatea locuitorilor este formata din
romaAni (R7 RN%4)  cn o minoritate de rromi (§,119%). Pentru 7,099 din populatic,
apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitori
este de rit ortodox. Pentru 4,05% din populatie nu este cunoscuti apartenenta confesionala®,
Terenul este localizat in zona perifericd sud-vestic a com. Gogosari, jud. Giurgiu, cu
iesire la principala arterd de circulaie care stribate localitatea de resedintd a comunei,
Accesul pe proprietate se face din drum Judetean/DJ 504A, asfaltat, pe partea dreapti pe
sensul de mers spre satele Rilesti si Driighiceanu.
Zona de amplasare este in stagnare din punct de vedere social si economic.
Amplasamentul nu dispune de imbunatiiri interne.

3http:l/ro.wikipec.:lia.orglwikilComuna_Gogog;an’,_Giurgiu

*Potrivit zonarii localitatilor rurale din Circumscriptia Judecatoriei Giurgiu. \ ( A
8 |
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IIL.4. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT

Teren 700 mp proprictate situata in com. Gogosari, sat Gogosari, tarla 11, jud.
Giurgiu, in zona perifericd sud-vestica, zona mixta.

Forma amplasamentului este o forma geometrica regulati - paralelipiped.

Categoria de folosinta: arabil/agricol.

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

Fara utilitifi. Expozitie sudici.

Vecinatati: nord — lotul 2 (14,41 ml); sud — DJ 504 (14,42 ml), est — LE. 35300 (53.90
ml); vest — lotul 2 (53,93 ml).

HIL5. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
lll.5.1. Definirea pietel Imobiliare

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact, in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii pe aceastd piai schimbi drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

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

* Fiecare proprictate imobiliara este unicd, iar amplasamentul siu este fix,

** Piefele imobiliare nu sunt piee eficiente: numirul de vanzitori §i cumpidritori care
aclioneazii este relativ mic, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesiti o
putere mare de cumpirare, ceea ce face ca aceste piefe si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munci precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea
avansului de plati, dobanzile ctc.. in general, proprietitile imobiliare nu se cumpdri cu
banii jos, iar daca nu existi conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitats.

» Spre deoscbire de piejele eficiente, piata imobiliarid nu se autoregleaza, ci cste
deseori influenfati de reglementirile guvernamentale $i locale. Cererea si oferta de proprietati
unubiliaie pot tinde vale un punct de oohidibiu, dar acest punct este leorelic i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd, Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd existe
supraofertii sau exces de cerere si nu echilibru.

# Lumparaloril §1 vanzalorii nu sunt ntoldeauna bine mtormag, 1ar actele de
vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

> Proprietitile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin

lichide $i de obicei procesul de vanzare este lung.

» Proprictatea este situata in comuna Gogogari, jud. Giurgiu, in zond semi-

perifericd, zoni agricola situati in sud-vestul localitiitii de resedingi.

» Proprictatea poate fi utilizata de unul sau mai multi ocupanti.

» Avind in vedere cele prezentate anterior, piata specifica se definegt

terenurilor cu intrebuintare agricold, piald a cirei arie geograficad se intinde la nive
Gogosari, jud. Giurgiu si imprejurimi.
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1.5.2. Natura zonel

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

cu economie in stagnare,

liL.5.3. Oferta de proprietati simlllare

Pe piaja imobiliara, oferta reprezinti numarul dintr-un tip de proprictate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata daté, intr-o0 anumita perioadi de timp,
Existenta ofertei pentru o anumiti proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

lIl.5.4. Analiza cereril

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite preturi, pe o anumiti piata,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ci pe o piafd imobiliari oferta se ajusteazi incet la nivelul
si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde si varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel
influenfatd de cererea curenti. Cererea poate fi analizatd sub cele dousi dimensiuni ale sale:
calitativ gi cantitativ.

in zona analizatd, unde existii date de piata disponibile pentru terenuri, cererca este in
scadere pentru acest tip de proprietiti, asa cum rezulta din informatiile furnizate de agentiile
imobiliare, site-uri de specialitate §i presi.

W.5.5. Echilibrul pletel. Previziuni

Punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a alacerilor, datoritd instabiliti{ii econom ice, activilatea
imobiliard raspunzind la stimuli pe termen hing san ne termen scurt

La nivelul comunei Gogosari, jud. Giurgiu nu se poate vorbi de o piaid imobiliara
functionald in ceea ce priveste proprietitile imobiliare de tip teren, piatd pe care si se efectueze
tranzactii regulate care sa poata oferi informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale
acestui tip de proprietifi. Este dificil de estimat echilibrul pietei, datoritd unui numar prea mare
de factori care perturba tranzactiile.

in urma discutiilor purtate cu reprezentantii agentiilor imobiliare din zon
oferta din presa scrisd §i de pe Internet, se poate estima cd cererea pentru astfel de propyie
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relativ echilibrata, in sensul ¢ atat cererca cét §i oferta sunt restrinse. Preturile vehiculate sunt
prezentate in capitolul de evaluare prin metoda comparafiei 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 finantare restrictive.

Datoritd ofertei mai mari decét cercrea, asa cum reiese din informatiile agentiilor
imobiliare, site-uri de specialitate §i presa locald, apreciez piata proprietitilor imobiliare — teren -
ca fiind in acest moment o piati a cumpiratorului.

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 1V
ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII

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

Scopul prezentei evaludri fiind estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari
identifica cea mai profitabili utilizare competitiva in care pot fi puse proprietitile.

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

are ca rezultat cea mai mare valoare. »

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

cea mai buni utilizare a terenului liber

+ cea mai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buni utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie si indeplineasci patru criterii.
Ea trebuie si fie:
o permisibild legal — aici se analizeazi reglementdrile 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, suprafata, structura geologica a terenului,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), precum si
capacitatea §i disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi canalizare, apa, linic de transport
energie electrici, gaze, agent termic), conditiile fizice.
o fezabild financiar — implici analiza §i prognoza veniturilor generate de proprietate din
care se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinindu-se astfel
profitul net. Se va calcula rata de fructificare a capitalului propriu si daci aceasta este mai mare
sau egald cu cea agteptatd de investitori pe piat, atunci utilizarea este fezabila,
o maxim productiva — dintre utilizirile fezabile, cea mai buni utilizare este acea utilizare
care conduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului, in concordanta cu rata de fructificare
a capitalului cerutd de piali pentru acea utilizare,

{1 analiza celei wiai busse ulilizi Iy vate a avul i vedere silualia actuali de teren exiaviian
Cu intrebuintare diversa, a rezultat faptul ca zona in care se situeazi proprietatea analizata este o
zona preponderent agricold, la limita rezidentialului.

Concluzie:  Avind in vedere faptul ci proprietatea analizata este productivi pentru
activitali agricole/mixte si se afld in zond periferica a localitafii, cea mai buni utilizare a
proprietatii in cauzi este utilizarea ca teren cu destinatie agricoli.

Din punct de vedere practic, {inind cont de pozitionare, cea mai probabila 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 condiia de fizic posibili.

este fezabili financiar;

estc maxim productiva se referd la valoarea proprietatii imobiliare in condifii

bune utiliziri (destinatii). P N

Cea mai buni utilizare a propricti{ii imobiliare evaluate este: teren cu-_fntm, 3
arabili. & ARG 3
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IV.2. EVALUAREA TERENULUI

Abordarea prin piati

Se utilizeazd la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul
evaludrii. Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cind exista date comparabile.

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

Elementele de comparatie sunt drepturile de proprictate, restrictiile legale, conditiile
pietei (data vanzdrii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea
mai buna utilizarc. Elementele de comparatie cele mai variabile, de la caz la caz, sunt
caracteristicile fizice, adicd suprafata si forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea $i
vederea. Este intelept s se coreleze rezultatele a dous sau maj multe comparatii.

Daca prefurile s-au schimbat rapid in ultimii ani, loturile comparabile trebuic
selectate cat mai aproape de data evaluiirii. Uneori evaluatorul trebuie sd aleagd intre
tranzaclii 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, suprafafa este un element de comparatie mai putin important decét data si
localizarea. Cele mai multe loturi au o arie optimd, insa dacd suprafata ¢ mai mare, valoarea
terenului existent in plus are tendinta si se reduci foarte puternic. De aceea, este bine si se
Caute proprietafi comparabile, dar cu aproximativ aceeasi suprafata.

Zonarea este, deseori, criteriul de bazi de selectie, pentru ci amplasamentele din
aceesi zona sunt cele mai bune comparabile. Ca reguld generald, cu cat sunt mai multe sau
mari deosebirile intre proprietatea evaluati si 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 vanzare 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 tranzactii:
vanzatori, cumpdritori, avocati i agenti imobiliari.

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

Ajustérile pentru drepturile de proprietate, finantare si conditiile piefei si conditiile de
vanzare se fac inaintea celor referitoare la localizare 1 la caracteristicile fizice. Toate
ajustarile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o formsi logica si usor de inteles.

Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piatid a unei
proprictdti imobiliare este direct in relatie cu preturile unor proprietd{i competitive si
comparabile.

Analiza comparativi se axeazid pe asemdindirile si diferentele intre proprietiti si
tranzactii, care influenfeazi valoareca. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprietate evaluate, motivatia cumpiratorilor s1 a vanzirilor, conditiilor de finantare,
situatia pietei la momentul vanzirii, dimensiunile, locatia, caracteristicile fizice si

caracteristicile cconomice, daci proprietitile produc venituri. Criteriile de comparatic sunt

lestate fafd de datele pietei pentru a determina care elemente sunt sensibile la sehinthare
cum afecteaza ele valoarea. (& zermly
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Metoda comparatiei directe este aplicabild la toate tipurile de proprietiti imobiliare
cand exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure care si indice caracteristicile valorii
sau tendintele de pe piata.

Dacd numirul de tranzactii este insuficient, aplicabilitatea metodei este limitata. De
exemplu, metoda comparatiei directe se aplici rareori la proprietdfi cu destinatie speciali,
pentru ¢d pe piata (chiar daca e intinsa geografic) se vand putine asemenea proprietiti.

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

Preturile de vanzare reflecti o seric de factori care influenfeazd mai mult sau mai
putin valoarea proprietitii; 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 statistici si grafica, analiza sensibilititii. Dacd nu exista suficiente
date pentru a fundamenta o analizi cantitativi, evaluatorii analizeaza relatiile calitative prin
comparatic directd a datelor de piafd i analiza evolutici pietelor.

Dupi ce au fost adunate si analizate datele de piati, ele pot fi ordonate in mai multe
moduri. O metodd obisnuiti este si fie aranjate pe o grili de date. Fiecarc diferenta
importanta intre proprietatea analizati $i proprietiti comparabile ce ar putea influenta
valoarea e consideratd ca element de comparare; fiecare element are repartizat un rand pe
grila si preturile totale sau unitare ale proprietatilor comparabile sunt ajustate ca sa reflecte
valoarea acestor diferente.

Ajustarile facute reflectd procesul de gandire i judecati efectuat de un cumpiritor,
inainte de a face oferta de cumpiérare sau inainte de a cumpira.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

> Cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzaciii de proprietidti imobiliare
ce sunt similare cu proprietatea evaluati in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea;
» Verificarea informatiilor prin confirmarea ci datele oblinute sunt reale si corecte $i
ca tranzactiile au fost obiective;

Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative

pe fiecare criteriu;

» Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizind elementele
de comparatie si ajustarea adecvali a pretului de vinzare a ficcirei proprietiti
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 piati nedecici <i foarte dinamicd i interval de valori noate i n

concluzie mai buna decét o singura valoare.

Premisa majord a abordirii prin comparatie directi este aceea ci valoarea de piati a
unei proprietiti imobiliare este in relagie directd cu preturile unor proprietiti competitive $i
comparabile.

Accasta abordare utilizeazi analiza pictei in vederea identificirii de tranzactii ale unor
proprietai similare i comparirii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel preturile i informatiile referitoare la tranzactiile de proprieti(i simi
analizate, comparate si corectate in functie de asemaniri i diferentieri,

in cazul de fafd, ca tehnici de comparare se va utiliza o0 metodi cantitativa si
analiza comparativa relativa.

Y
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Ca elemente de comparatic au fost luate in considerare numai acele caracteristici
care au drept consecin{d variafii importante ale preturilor platite pe piata terenurilor din
zond.,

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

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

Ofertele comparabile care necesiti cele mai mici coreclii vor avea importan{a cea
mai mare in alegerea valorii finale. In acelasi timp, aceastd importanti va reflecta §i
increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile / ofertele comparabile.

Ajustarea procentuald este utilizati pentru a reflecta modificirile in conditiile piefei
si diferentele de localizare.

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

Ajustarea absolutd se calculeaza in unitafi monetare ce se aduni sau se scade la
pretul tranzactiilor comparabile.

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

Ajustdrile procentuale care se aplici preturilor unor tranzactii/oferte comparabile,
reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietitii comparabile, avind in vedere
clementele de comparatie,

[nstrumentul de lucru pentru efectuarea ajustarilor este grila de piata care reprezinta
un tablou ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloani proprietatea evaluata
iar pe celelalte coloane, proprietitile comparabile. Uneori pentru ficcare clement de
comparatie se aloca doud linii: una pentru comparare i alta pentru corectie.

in partea de Jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu dous linii: total
ajustidri exprimate absolut si procentual din preful de vanzare. Cu aceste rezultate,
evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fati de proprietatea evaluata sl sa
selecteze valoarea finali. Tranzactiile care necesitd cele mai mici ajustiri vor avea
importanfa cea mai mare in alegerea valorii finale. fn acelasi timp, accastd importantd va
reflecta §i increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile comparabile,

Date referitoare la proprietdile comparabile din com. Gogosari, jud. Giurgiu si
imprejurimi: vezi anexa (zece oferte actuale, din comund §i din comunele relativ limitrofe,
Cu prefuri unitare cuprinse intre 0,90 EUR/mp si 11,00 E UR/mp).
de vor analiza proprielayi comparabile, care sunt ampiasale In aceeasi vecinawate cu
proprietatea evaluata, oferte atasate in capitolul anexe.

Fisa de calcul a valorii terenului prin metoda comparatiei directe: Atasata in anexe.
Abordured prin piada.
Viteren — 700 mp (ar. esd. 38353) = 15.600 lei echivalent 3.080 euro (4,4 EUR/mp)

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

in urma aplicarii metodei de evaluare prezentate anterior a fost estimati urmatoarea
valoare:
Abordarea prin piati:
Vierea— or, 53) =15.600 lei echivalent 3.080 euro

in analiza rezultatelor, concluziile preliminare trebuie si fic testate pentru a ne asigura
cd raportul de evaluare si concluziile sale respectd urmatoarele principii:

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

Valoarea este subiectivi. Valoarea unei anumite proprietiiti imobiliare poate i definita
pentru diferiti cumparitori, datoriti unor motive emotionale sau ca este o investitie
particulara sau altor cerinte. Desi o anumiti proprietate se tranzactioneazi intre doi indivizi
particulari, pentru motive foarte personale si subiective, piata este alcituiti din suma acestor
decizii subiective.

Evaluarea este comparare. Analiza rezultatelor ce duc la estimarea finald a valorii,
trebuie sd ia in consideratic 0 multime de comparatii efectuate in decursul procesului de
evaluare si nu o selectie arbitrari si inconsistentd de componente partiale in cadrul fiecirei
metode. Compararea este fundamental pentru intregul proces si prin urmare este necesari o
mare grija la selectia si utilizarea tranzactiilor comparabile.

Orientarea pe piata. In analiza finala, evaluarea trebuie si reflecte piata.

Datele de piatid nu pot fi considerate niciodati ca o supralicitare in estimarea finali a
valorii.

Criteriile cu care un evaluator ajunge la o estimare finali a valorii, fundamentati si
semnificativd, sunt: adecvarea, precizia §i cantitatea de informaltii.

Adecvarea

Abordarea prin piati este adecvata intrucat proprictatea analizata este un teren, iar pe
piaté sunt oferte de vanzare de proprietati similare.

Precizia

Precizia unci evaludri se apreciaza prin increderea evaluatorului in acuratetea
informatiilor si a ajustarilor efecutate pentru fiecare proprietate comparabila analizati.

Abordarea prin piati este suficient de precisd ca urmare a informatiilor de piata privind
proprietiti comparabile care par si indice un tipar relativ uniform al pietei.

Lantuatea informatiior
Cantitatea informatiilor despre vanzirile / ofertele comparabile folositi in abordarea

prin piata este suficient de mare.

P.F. SACEANU G. MARIUS — VALENTIN —
EXPERT EVALUATOR DE PROPRIETATI IMOBILIARE
Evaluator Autorizat S ET
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.1., E.B.M.
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HARTA PROPRIETATE IMOBILIARA ANALIZATA
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ANEXA #V 4, Documentatie [otografica (UA.T. Comuna Gogosari domeniul privatj

bun imobil/teren intravilan arabil — St = 700 mp / ar. cad. 38353, CF nr. 38333
com. Gogosari, sat Gogosari, tarla 11, jud. Giurgju
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CERTIFICARE

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

Analizele, opiniile $i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si
concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile
mele profesionale personale, impartiale §$1 nepdrtinitoare.

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

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarca unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau
impus de destinatarul cvaluarii i legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost formulate, la fel ca si
intocmirea acestui raport, in concordan(d cu Standardele Internationale de
Evaluare.

Posed cunostinjele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod
competent. Nicio persoani nu mi-a acordat asistentd profesionala in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autoriza,
ec. Marius Valentin SACEANU
Membru Titular ANEVAR — E.P.I.; EB.M.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

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

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

eventuale interese personale.

economist Marius Valentin SACEANU
membru titular ANEVAR
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Prezentarea evaluatorului

Marius — Valentin Siceanu, 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.E.P. Giurgiu cu C.I.F. 28699600, avind ca obiect
de activitate: consultanty pentru afaceri si Mmanagement, alte activititi prestate in
principal intreprinderilor (conform clasificsrii - cod CAEN 7022).

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

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

adoptate de ANEVAR ca standarde nationale incepand cu anul 2004.

Evaluatorul a executat lucriri de evaluare a proprietatilor imobiliare -
apartamente, terenuri + locuinte, terenuri intravilane si extravilane, spatii comerciale
si/sau industriale, imobile cu destinatie special3 (ex.: agricola - ferma); bunuri mobile
(utilaje, autovehicule, stocuri etc.). la nivelul judetelor Giurgiu, Teleorman, Braila,

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

beneficiarii referitor la lucririle intocmite sau litigii de alt3 naturd. Impotriva
evaluatorului nu au existat sanctiuni impuse de ANEVAR.

E-mail: mvsaceanu@gmail.com.

Telefon mobil, nr.: 0726.740.112.

Website: www.cabinet-garticular.ro[evaluator[giurgiu
httg:[[ghidulgrimariilor.ro[lisybusinessDetails/Expert evaluator proprietati imobiliare

bu.".'u'.'.’ Moune - ..uo\.-qu;ZCCANU viRniuy VHLENTIN/906886

http://www. paginiaurii.ro/companii/GlURGIU/27340M03780Q91§£&E£§%C4%8
2CEANU+G.+MARIUS+VALENTIN-

~ey "y -~ [ ol a e bl ol D T T Y & 7\
LATCR] -:‘v'r\Lu'r'\auhrugTrnurnlLl/o\.M/OOL70\.J70H4|7IWIUDILOANC/

www.zoom-biz.ro (articole de promovare)
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Grila comparatie teren Anexa 1
Teren intravilan arabil, comuna Gogosari, sat Gogogari, tarla 11, jud. Giurgiu, nr. cad. 38353:
St=700 mp CF nr. 38353
ABORDARE PRIN PIATA (TEREN)
Elemente de comparatie Subiect Comp A Comp B Comp C Comp D
Suprafata 700,00 2.580 2.800 2.500 2.466
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 5,81 7 8 80
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustdrii (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 5,8 7,0 8,0 80
Pret de otatal\;mzme i ot WS- —
Valoarea ajustarii (Eurg/mp) 0,29 0,35 0,40 0,40
Pret ajustat 5,52 6,65 7,60 7,60
Conditii de piata data evatuarii recent recent recent recent
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 5',52 6,65 7,60 7,60
&:ﬁ;ﬂ;& :{nm:" oom Puuqeiu, com. Putineiu, sal com, P.txinelu, sat
.ocalizare semimedian SV,  |jud. Giurgiu - Jjud. .Guguu - lery, jud. Gurgiu - Vlen..u, jud. Glurgiu -
] e median median median
] planul I central
Valoarea ajustdril (%) -10% 7% -7% 7%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -0,55 -0,47 -0,53 -0,53
Pret ajustat 497 6,18 7,07 7,07
Destinatia (utilizarea terenului) intravitan curti-| intravilan curti-|intravilan curti- |intravilan curti-
teren intravilan arabil | constructii constructii constructii constructil
Valoarea ajustarii (%) -5% -5% -5% -5%
Valoarea ajustdrii (EUR/mp) 0 0 -0,3534 -0,3534
Pret ajustat 4,72 5,88 6,71 6,71
St £ fars tars Fird fard
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 4,72 5,88 6,71 6,71
Suprafata 700,00 2.580 2.800 2.500 2.466
Valoarea ajustdrii (%) 3,76% 4,20% 3,60% 3,53%
-\Valoarea ajustdril (EUR/mp) 0,18 0,25 0,24 0,24
ret ajustat 4,90 612 6,96 6,95
Acces la proprietate oo strad3 asfaltats 2x stradi
'(fm"t stradal) 14 42 mi DI504A / 25 mit/ 40 mi siradd asfaltats |asfaitats
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% -10%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0,00 0,00 0,00 -0,70
Pref ajustat 4,90 6,12 6,96 6,26
Inclinare/Altele nu / pantd similar similar similar similar
Vabaras dincHieR (04) bkt 2004 2008 ple
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -0,49 -0,61 -0,70 -0,70
Pret ajustat 441 5,51 6,26 5,56
Total ajustare bruta 0,98 1,02 113 1,82
t gjustare bauta cea
ma mica
Valoarea eimata rotund 4,4 EUR/mp 22 32 |LEU/mp
S teren = 700 mp 3.080 € 15.600|LE| 5,0722 RON /1 EUR
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Teren extravilan Gegosari

lToate judetele #j lToate categoriile Cl

Teren extravilan ?9’?’

~ 27 000 EUR negoeciabil

)

Chitii Flarica

o
’mo Adaugd qaunt

& (O L O Y Agentiimobilare

Descriere
) ) Contacteazd vanzdatorul
Vand teren extravilan 3 hectare, in comuna

Gogosasi, Jud. Glurglu Buna, ma intereseazi oferta

Telefon dumneavoastrd. Mai este valabils?
: 159

ID anunt 174765115 Caractere ramase: 2939

® Vizualizari: 66 @ Adaugd fisier ?
. LZUGH 1<

W Raporteczs ¥

3
L @ Faoferta j

Distribuie anuntul pe

e o ~
T ) Y\

Anunturi recomandate

ups:}lwww.mmimo.rolanunturl/lmobiliarelde-vanzare]teunuri/leren...ricouanunUteren-extravilan?Ofmgm 00797f151038id4357if9nhat, htmi

N

Pagina 1din 3
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Teren de vanzare Giurgiu comuna Gogosari sat lzvory Gogosarn 29.08,2025, 09:00

-
’mo Adauga anun?

& 0O oo Y Agentii imobiliare
I~ 7 A |

© ®
Teren de vanzare Giurgiu comuna

Gogosari sat Izvoru

».” » 40 000 EUR negociabil

— " —

Victor

Vezi toate anunturile

Specificatii

Descriere

Vand teren arabil. Lot1 2500 mp arabil Contacteazd véanzéatorul

extravilan,tarla 20 ,parcela 1, Lot2 2300 mp R
una, ! eseaza oferia

arabil extravilan,tarla 20,parcela 3, Lot3 dumneavoastra. Mai este valabil3?
800mp extravilan,tarla 20 parcela 2. Lot 4 5
24900 mp extravilan .tarlale R e 55

~7,8,9,10,11,13,17. Total teren 30500 mp pe

/aza localitati Gogosari sat Izvoru NAdOUGY gl

iD anuni. 1741674724 inesy

@ Vizualizari: 29

I Damartnaw . . .

eSSt s Distribuie anuntul pe
e - ol A

[ ® Fa oferts l £ © }

‘pPsffwww. romimo, lolanunluri/imab"iare/de-vanzarﬂterenuﬂ/lel‘..comuno-gogosadvsa!42muﬂ3e08M9703574gge3936ﬁh747!'!8!4.html Pagina 1 din 3



7 805 m?, teren de vanzare - Giurgiu {judet}, Gaujani - 297060 + www.storia.ro 29.08.2025, 09:04
°
st‘r]a Devénzare v Deinchiriat v  Ansambiuri rezidentiale v Companii v Index Cartisre & Cantul meu
OMV Petrom )

< inapoi

[B] Toate Imaginile (4)

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

Alexandru Vaetis
1300 € i
4€/m*
& 0372160927
Jaujani, Gaujand, Glurgiu
en de vanzare
afati utila: 7805 m* [ N =
Nume*
L .
L) —— e r— s
| Emaii*
iz ) urbana _ - &
(i - =\ I — A
UESUTIH &) Mrirmar rim Falafrns
_— i = e
— | Suntinteresat(3) de acest teren de
| vanzare §1 ag vrea si fac o vizionare.
) | Astept cuinteres raspunsul dvs.
Hhirimt: MU G s
|
\: '
nzator: agentia Administratorul acestur data este 5.0, OLX On‘ine
ServicesS.5.| (Staria) mai mult
Trimite mesaju|
:riere

&lrom SA vinde Teren in Com. Gaujani, Sos. Giurgiului nr. 1, jud.
1.

:ps:/jwww.slorla.ro/ro/olena,/vanzare-lmen-ln-gaujanl-gr-..deNQVR’czESN TYDNDcyNzUkszkZzl:deESNTYONDczMTkkajE2JwaJGgw Pagina 1din 5



Yand tecen 2.580mp, comuna Gogosarl, Giurgiu, deschiders 25m ‘a DJS0D4A Gogosari - OLX.ro

28.08.2025, 09:03

Q ceanume cauti? © Toatd jara Céutare Q

Inapoi
b

WIWWIWMHW&WW/WWWMU

PRIVAT @

o SR,

&, 072 365 0260 Itel:0723650260)

Mai muite anunjurl ale acestul vanzitor >
|/ofette/user/kGQl/)

LOCAULITATE

Gurgiu

= o = ®A
NS [IJ (_]; \'-/t\‘ V‘-{\ S Vezi locatia pe harta
Postal 06 august 2025 <o DREPTURILE CONSUMATORILOR
Vand teren 2.580mp, comuna Gogosar, Giurgiu, deschidere 25m la DJS04A Acest anun a fost publicat de citre un vanzitor

privat.

75 000 lei ol
[] eromoveaza C seactuauzeaza

S ( | ™ ..'7_ ’l
Persoany faica Suprafata utils; 2 580 m? Extravilan / intraviian: Intravilan )

lps:/(www.olx.ro{dfoferta/vand-teren-2v580mp-comuna-gogosati-giurglu-descnldme-25m4la-diSOda-lDiGwWA,hlml Pagina1din 3



Vand Teren de 2,580 mp de vinzare in comuna Gogosarl, jud. Giurgiu, cu deschidere 25m Ia DJ504A Gogosari 28.08.2025, 09:00

imo |,iL)f,1~_‘\.;] Nt

o ‘_ D Q 43, E Agentii imobiliare
[ p—e—

O

Vand Teren de 2.580 mp de o
vanzare in comuna Gogosari, jud.

Giurgiu, cu deschidere 25m |a

DJ504A

' 15 000 EUR

»
— e e, — — e

Nicu

Vezi oote anunturile

~

Contacteazéa vanzatorul

Buna, ma interesea;é oferta
dumneavoastrs. Mai esie valabila?

Caractere rdmase: 2939
¥ Adaugd fisier ?

Distribuie anuntul pe

~x

":‘!( (\Vx ': (\Q}\\
d e <

tps:iiwww, romimo.ro/anunwri/imobmare/de-vanzme)terenuri/ler...u-aeschiae:e-zsrn-Ja-a;SOda/?i‘)de.?g&gA&?la?df1379fi213gm16.h:ml Pagina 1 din 5
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