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Proprietate
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Portea l/II -,4nuliza rezultatelor $i concluzia vabrii

imobiliara amplasatd in Comuna SIJRDILA - GATSEANCA,
L9] 34, strada Brdilei nr. 27 C, judetul Brdila

7 .1.

7.2.
Analiza rezultatelor
Conclurzia asupra valorii

Anexele Raportului

I ' Copie dupi certificatul de inregistrare fiscala a utilizatorului / clientul raportului;
2. Copie dupd actul administrativ nr. 50 din 09.I I .2009 emis de Consiliul l-ocal al comunei

Surdila - Giiseanca;
3. Copie dupl extrasul de carte funciari pentru informare nr.70325 a Loc. Surdila Giiseancz
4. Calificdrile evaluatorului;
5. Poze imobil;
6. Anun[uri vdnzare comparabile teren intravilan, categoria de folosinfi arabil.



Proprietate
la 17.05. Cvaftal 41

imobiliard amptasatd in Comuna SIJRDILA - GAISEANCA
l9t 3a, stadta Brdilei nr. 27 C, iudetul Brdila

t.z. Scrisoarea de transmitere.

Am efectuat evaluarea propriet6lii imobiliare: teren intravilan, categoria de folosinl[ arabil, in
suprafa{i de 1.000 mp, situat in comuna Surdila - Giiseanca , Cvaial 41, Lot 34, stradaBriilei nr.
27C, judelul Brf,ila, cu nr.cadastral70325, carte funciardnr.70325 a localit[1ii Surdila Gliseanca,
( denumit in cele ce urmeazd " Proprietatea/Bunul " ), activ aflat in proprietatea UAT Surdila
Griseanca, cu sediul strada Brlilei nr. 1.4, comuna Surdila Gf,iseanca, jude[ul Br5ila Eiam estimat
valoarea de pia{5 a terenului intravilan, categoria de folosinld arabil,la data de referin[i 17.05.2024.

Inspectia propriet6(ii 9i toate investigatiile gi analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in data de 23.04.2024.

Data efectivd a evaluf,rii este 17 tr.4.AI2024.

Acest raport a fost elaboratpebaza standardelor, recomandarilor qimetodologieide lucru
recomandate de citre ANEVAR ( Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autoriia{i din Rom6nia ).Raportarea valorilor s-a fEcut in RON gi EUR. Acolo unde a fost necesar, s-au fdcut referiri la
valori in LEI ( RON ) sau EUR dupd caz, cursul de schimb valutar fiind cel comunicat de cdtre BNR
]a data de referinfi a raportului, respectiv de 4,9751 LEI/EUR ( cursul din 17.05.2024).
Valorile se inleleg fErd TVA.
Considerim c[ evaluare a furnizeazl, o bazd rezonabild exprimirii opiniei noastre asupra valorii, a;a
dupd cum se expliciteazd aceasta pe parcursul raportului.

Aceastd scrisoare este insotiti de un raport complet de evaluare de 24 oagini,la care
se adaugl anexele.

t, forma analiza
am considerat ci valoarea de piati

,. Proprietitii / Bunului ,,.

BUNUL IMOBIL SITUAT
in Comuna Surdila Giiseanca. Cvartal 41. Lot 34.

strada Briilei nr. 27C. iudetul Briila

la data de 17 MAI 2024
este de 1.850 EURO .

Membru titular ul Asocia(iei Na(ionule u Evuruutorilor Autorizu(i din Romaniu

.2OO LEI fdrd TVA

Legitimalia nr. 18568 Lect.univ. dr. dr. Radu gtefanul ...
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1.3. Cuprinsul raportului.

Am efectuat evaluarea_bunului imobil ( denumite in cele ce urmeazd "proprietatea/Elunul,, ), activaflat in proprietatea UAT Surdila Giiseanca, cu sediul strada Brdilei ir. 14, comuna Surdila
Griseanca, judetul Brrila, care este utilizatorul / clientul raportului gi am estimat valoarea de piald a
acestuia, la data de referinfi 17 n4AI ZO24.

Acest Raport a fost elaboratpebazastandardelor ANEVAR 2023 caresunt compuse din:t Edilia2023 a standardelor Intema{ionale de Evaluare ,la care se adaug6:. Ghidurile de evaluare (GEV),

Bazele evaludrii sunt.abord6rile prin capitalizarea veniturilor gi comparatia, valoarea estimat6 fiind ovaloare de pia{a aqa dupi cum este ea definitd de cdtre IVS ( Standarde Internationale de Evaluare )- cadrul general gi dupi cum se prezintdin capitolele care urmeazi.
Evaluarea fumizeazd o bazd rezonabild exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, aga dupi cum se
expl iciteazi aceasta pe parcursul raportului.

Opinia evaluatorului:

- Abordarea prin pia[a: 1.850 euro ( 9.200 lei ).
in baza inforn,afiilor analizate gi a ipotezelor adoptate, am considerat
Bunului ) IMOBIL la data de 17.05.2024 6eraT\/A), este de 1.850

Raportarea valorilor s-a frcut in LEI. Acolo unde
Valorile se inteleg ftrI TVA.

- Cefiific faptul ca, detin cunostintele,
mod competent. Nici o alta persoana nu a
misiuni de evaluare.
- Declar pe proprie raspundere ca nu
prevazute de lege;
- Prezentul raport
2023.

a fost necesar, s-au fEcut referiri Ia valori in LEI.

cI valoarea < Proprietdfii/

euro ( 9.200 lei ).
1.4. Certificarea evaluatorului.

Prin prezenta, in Iimita cunostintelor si intbrmatiilor detinute sau care mi-au fost puse la dispozitie,
si sub aceasta rezerva, certific urmatoarele:
- Evaluarea a fost efectuata de persoana care semneaza ca evaluator al proprietatii. Evaluatorul
isi asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.' Prezentarea faptelor din raport este corecta si reflecta cele mal pertinente cunostinte ale
evaluatorului;
- Atlrmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
acestea sebazeaza intr-o anumita masura pe infbrmatiile primite de la beneficiar/client sau terte pafii
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea urn p..rupus ca informatiile prezentate de acestia
au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astf-el de informatii se dovedesc altfel,
evaluarea poate fi afectata;
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
speciale descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile
punct de vedere profesional;
- Nu am niciun interes prezent sau de perspectiva in proprietatea / portofoliul ce face obiectul
prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta'legata de partile irnplicate.- Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului iaport nu are nicio legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori ce ar putea reiesi din evaluarea care
sa favorizeze clientul sau legat de producerea unui eveniment care favoriz eaza cauza clientului infunctie de opinia curenta.

limitate numai la ipotezele si ipotezele
personale impartial si, nepaftinitoare din

informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in
acordat asistenta profbsionala in vederea indeplinirii

am cazier si nu am suferit condamnari pentru infiactiuni

este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR
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La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este Evaluator Autorizat,Membru titular A'N.E.v'A.R gi are competenta necesari intocmirii acestui raport.

2.1.

Evaluatorul autotizat - Radu $tefbnut are calitatea de membru titular al Asocia{iei Na{ionale aEvaluatorilor Autoriza(i din Romdnia ?ncepdnd cu data de 0l .0 I .zol7 conform legitimafiei nr. lg56gemisr de ANEVAR, 
^avand 

competen{a de evaluare a bunurilor imobile gi m'obile, sens in caredeclar ci evaluarea a fost frcutd ?n conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR2023.

))

Am realizat evaluarea ca urrnare a angajirii subsemnatului de cdtre UAT Surdila Giiseanca, careeste utilizatorul / clientul raportului.

Proprietatea a fost inspectatE personal de cdtre evaluator in data de 23.04.2024.

Documentarea asupra datelor legate de proprietate au
UAT Surdila Giiseanca, sens irr care identiflcarea
perioada nrenlionatd.

fost inaintate de citre utilizatorul raportului -
bunului imobil a avut loc la amplasament in

Proprietifile comparabile au fost identificate in data de 16 mai2024.
In aceeaqi perioadi s-a cercetat gi piafa imobiliard in care se incadreaza proprietat ea analizatd.

2.2.1 Identificarea utilizatorilor tlesemnafi

Utilizatorul desemnat a prezentului raport de evaluare este: uAT surdila Giiseanca, cu sediulstrada Briilei nr. 14, co'runa Surdila Giiseanca,.iudefur Brdira.

2.3. Scopul evaluarii.

scopul evoludriieste valoriflcarea prin vdnzare a proprieti{ii imobiliare supusr evaluirii.
1trynd in vedere scop.ul menfionat tipul valorii esie: estimarea valorii de pia1d, a$a cum este definitdin Standardele de evaluare a bunurilor A.N.E.V.A.R2023.

2.4. Idgl pturi de prrlprietate evaluate.

Bunul imobil este situat in comuna Surdila - Gdiseanca, cvartal 41, Lot 34, strada Briilei nr.27c,judetul Briila, cu nr.cadastral70325, carte funciard nr.70325 a localitdfii Surdila Gdiseanca, fiindcompus din teren intravilan, categoria de fblosin(i arabil, in suprafafd tota]i rndsuratd de 1.000 mp.In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin ie proprietate asupra bunului imobilanalizat ce apar(ine UAT Surdila G[iseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientulraportu I ui. conform urm dtoare I or docum ente j usti fi cative :

' Copie dupi certificatul de inregistrare fiscald a Lrtilizatorului / clientul raportului:
' copie dupi actul administrativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de consiliul local al comunei Surdila- Giiseanca;

' Copie dupa extrasul de carle funciard pentru informare nr. 70325 a Loc. Surdila Gdiseanca.

2.5. Tipul valorii estimate.

Acest raport de evaluare este adoptat scopului gi este estimarea valorii de piafa a proprietaliiimobiliare apar(inAnd UAT Surdila Gliseanca, care este utilizatorul / clientul raportului.
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Tipul valorii este adecvat scopului evaluirii respectiv stabilirea valorii de pia(r a imobilului
men{ionat in vederea tranzacfiondrii acestuia uEu cunl este recunoscutd aceasta in cadrul
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2023, sEV 100 - cadrul general.
Abordarea evaluarii proprietlfii este conform prevederilor standardelor de evaluare.
Metodologia a tinlt collt de scopul evalu[rii. tipul proprietdlilor gi de recomandrrile
STANDARDELOR DE EVALUARE edilia 2023.
SEV 100 - Cadrul general
SEV l0l - Termenii de referinta ai evaluarii
SEV 102 - Implementare
SEV 103 - Raportarea evaluarii
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Cadru Legal:
- Legislalia in vigoare ;

- Documente puse la dispozilia evaluatorului de citre utilizatorul desemnat - UAT Surdila
Giiseanca, anexal.e prezentului raport ;- Observalii gi constatrri ale expertului evaluatorprilind starea bunurilor imobile supuse evalu5rii;- Of-erte de bunuri imobile similare cu cea evaluatd.

2.6. Data evaluirii.

Data evaludrii este definiti ca fiind duta la care este volsbild concluziu asupra valorii.
La baza efectuarii evaluirii au stat informaliile privind nivelul pre{urilor la data de 17 mai 2024,
datd la care se considerS valabile ipotezele luite in considerare qi valorile exprinrate de crtre
evaluator ( data evaluarii ).
Data de ref-erin[d a raportului, Ia care valoarea este valabilr, este: l7 mai2024.

2.7 Inspectia pronrietitii imobiliare

Inspec[ia bunului irnobil a fost efectuatd personal de ciitre evaluatorul autorizat Radu $tefbnu{ i1data de 23.04.2024.
valorile estimate sunt valabile la data precizatd, in raport gi respectiv at6ta timp cat condiqiile
specifice nu suf'erd modificdri de natLlra sd influenfeze opiniile prezentate.
Cu ocazia ef-ectudrii inspecliei, au tbst preluate infbrmalii refbritoare Ia bunurile imobile evaluate, au
fost analizate, s-au realizat descrieri, s-au fbtografiat bunurile imobile.

Confonn solicitarii destinatarului, opinia finald a evaluarii va fi prezentatd in LEf ( RON ) qi EUR
la cursul euro afiqat de BNR la data de 17.05.2024, care este: 4,9751 lei/Eur.
Valorile se inleleg fErI TVA.
Exprirnarea opiniei finale < in LEI (RoN) gi EUR > o considerdrn adecvatr doar at6td vreme cdt
principalele premize care aLl stat la baza evaluirii nu suferi modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investi[ii similare, evolulia puterii de cumpdrare qi a nivelului tranzacliilor pe
pia[a imobiliarir specifici, etc.).

2.8

2.9

Docunlentele ce au stat la baza ef'ectudrii evaludrii au fbst furnizate de utilizatorul raportului, dupa
cut.n urnteaz6:

' Copie dup[ certificatul de inregistrare fiscali a utilizatorului / clientul raportului;
' Copie dupi actul administrativ nr. 50 din 09.11.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila
- Gf,iseanca;

' Copie dup:i extrasul de carte funciarl pentru informare rr.70-)25 a Loc. Surdila Gdiseanca.
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2.10 Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piafd a proprietafii imobiliare aparfinand uAT surdilaGiiseanca, destinatara bunului, care este utilizaioruf I ciientri raportului, in proprietatea acestora aufost:
- Documentarea pe baza unor liste de informa{ii solicitate utilizatorului;- Inspec{iaproprietdJii;
- Stabilirea ipotezelor qi ipotezelor speciale care au stat la bazaintocmrrii raportului;- Selectarea tipului de valoare;
- Analiza gi verificarea informa{iilor culese;- Interpretarearezultatelor din punct de vdere al evaluirii;

:,,^,,1|]:?::" 
metodelor de evaluare pentru determinarea valorii qi fundamentarea opinieievatuatorulul.

2.tt

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informa(iilor furnizate de cf,tre utilizator,
corectitudinea qi precizia datelor fumizate fiindiesponsabilitatea acestuia.
Documentele 9i schitele puse la dispozi(ie de c[tri utilizatorul respectiv: copie dupd certificatul deinregistrare fiscal5 a utilizatorului / clientul raportului, copie dupr actul aiministrativ nr. 50 din09'11'2009 emis de Consiliul local al comunei 

-surdila 
- Gaiseanca Ei copie dupi extrasul de cartefunciard pentru informare nr.70325 a Loc. surdila Gdiseanca.

Alte informatii necesare din bibliografia de specialitate respectiv:- Cursul de referinta al monedei nationale afisat de n.N.n din data de 17.05.2024;- Date privind pia(a specific[ bunurilor imobile ( site-uri specializate );- Publicafii privind piafa imobiliari;
- Cataloage de costuri IROVAL edilia2023;
- Articole din presi;
- Bazele de date si informatii publice, uzuale evaluatorilor din Romania (de ex. imobiliare.ro,

olx.ro, site-uri locale, etc.);
- Informatii preluate de la agen{iile imobiliare zonale qi birouri notariale.

Evaluatorul nu igi asumi niciun fel de rrspundere pentru datele puse la dispozilie de citre utilizator
9i nicipentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viclate de date incomplete sau gregite.

2.12 Ipoteze si ipoteze sneciale

Ipotezele " sunt aspect care sunt acceptate ca fapte, in motl rezonabil, in contextul evalulrii,filrd a fi in mod specific documentate sau verificate ',.
Ipoteza special5 ', este o ipoteTd cflre presupune ./ie dute care di/brd de datele reule existente lodutu evuludrii, fie dute cure nu ar .fi presupuse de cdtre un purticipunt tipic de pe piulii tntr-o
tranTaclie lu dutu evuludrii ',.
Prezentul raport a flost elaborat in urmdtoarele ipoteze :

lucrdrii' Acestezt au fbst presupuse ca fiind autentice, evaluatorul nu igi asumr nicio responsabilitateprivind descrierea situaliei juridice sau a_titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil gi tranzaclionabil dacd nu se specifica altfel;

docunlentafia de urbanism, legile de construc(ii iar in cazul in care llu sunt respectate aceste cerinle,valoarea de piati noate li af'ectati;

fErI ca acestea sd of'ere o garanfie asupra preciziei lor;

responsabilitate in privinfa corectitudinii lor;
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ascunse sau invizibile a proprietdtii ( inclusiv da,r fird a se limita la acestea, starea gi structurasolului, fundafia etc. ) sau asupra condiliilor adverse de mediu care pot majora sau micgora valoareaproprietifii. Se presupune cd nu existd astfel de condifii dac6 eli nu uu fost observate, la data
inspec{iei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obiqnuite, necesari pentru
intocmirea raportului de evaluare;

propriet[{ilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calidcarea gi nici obligatia de a depista astfel de
substan{e;

depund mirturie in instanfi relativ la proprietd]ile in cheitiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

in elemente sau drepturi pa(iale va anula aceasti evaluare;

pe factorii cererii gi a ofertei anticipate pe termen scurt gi pe o economie de pia{[ stabild in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urrnare, supuse schimbrrii condiiiilor viitoare.

Ipoteze speciale: nu sunt.

Evaluarea a fbst preg6titi in baza ipotezelor din cadrul instrucfiunilor agreate qi cu luarea in
considerare a men(iunilor din cadrul raportului gi rezumat. Men{ionez insl cd-dac6 aceste ipoteze de
lucru se dovedesc a nu fi valide, valoarea estimati ar putea fi afectati.

2.13

- Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar / utilizator si autorul nu il
va dezvalui unei terte parti cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare;- Evaluatorul a fost de acord sa isi asume rcalizarea misiunii incredintate de catre client /
utilizator in scopul utilizarii precizate in raport.
- Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana, cu exceptia clientului /
utilizatorului sau a oricaror altor destinatai ai evaluarii care au foit precizati in cuprinsul raportului.- Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de lvaluare sau orice
parte a lui sa poata fi modificata sau transmisa unor terte parti. Raportui de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii imobiliare evaluate, iar valoarea prezentata in raport nu are legatura cu
valoare de asigurare.

2.14 Declaratia de conformitate

Evaluatorul igi asumi rdspunderea privind confinutul qi concluziile evaluirii numai fafn de
beneficiarul lucrlrii qi declari ci:

ANEVAR 2023.

metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR, fdrd a se inregistra devieri de la cerinleie
specifice ale acestor standarde;

ANEVAR, a indeplinit cerin(ele programului de preg[tire profesionali continud al ANEVAR qi are
competentd necesari intocmirii acestui raport.



Pentru o mai bun[ fundamentare a rapoftului de evaluare, evaluatorul
raport, piafa propriet[filor imobiliare compuse din teren situat in
Giiseanca, judeful Briila.

imctbiliara arnplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA
Lot 34, strada Brdilei nr. 27 C, judelul Braila

supus unor restricfii
putea influenla sau

a analizat in cadrul prezentului
intravilanul comunei Surdila

de evaluare la 17.05.2024
Proprietale
Cvartal 41,

2,15 Descrierea raDortului

Raportul va fi prezentat in formd scris6, indosariat, numerotat, semnat gi gtampilat.

3.1.

Din documentele prezentate gi menfionate mai sus, rezultd faptul cd, bunul imobil supus evaludrii
este situat in comuna Surdila - Giiseanc a, Cvartal 41, Lot 34, strada Brailei nr. 27C.jude1ul Brdila.
cu nr.cadastral70325, carte funciard,nr.70325 a localitdlii Surdila Gaiseanca, fiind compus din teren
iltrlvilan' categoria de folosinld arabil, in suprafa{d totald mlsurati de 1.000 mp. fiind propri etatea
UAT Surdila Giiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul/.li.iffiifl.trlui.

Din informaliile publice aflate la dispozilia evaluatorului, bunul imobil nu este
sau limitdri deosebite, restriclii contractuale, servituli. leasing, ipoteci, care ar
ingr[di dreptul de folosin{I al spa{iului ulterior.

3,2. Localizare

Bunul imobil supus evaluirii este situat in comuna Surdila - Gdiseanca, Cvaftal 41, Lot 34, strada
Briilei nr' 27c,jude1ul Brdila, cu nr.cadastral 70325, carte funciarit nr.70325 a localiti{ii Surdila
Gdiseanca, fiind compus din teren intravilan, categoria de folosinli arabil, in suprafafd totali
rurdsurata de 1.000 mp.

3.3. Descrierea terenului

Terenul aferent proprietdfii de evaluat este situat in intravilanul UAT Surdila Gliseanca, judelul
Briila, fdcAnd parte din categoria de fblosinfd arabil.

3.4. Istoriculnroprietltiisubiect

Terenul intravilan, categoria de folosinl6 arabil, in sr-rprafafd de 1.000 mp, situat in comuna Surdila -Gdiseanca. Cr,'artal 41, Lot 34, strada Briilei nr.27C,jude[ul Brdila, cu lr.cadastral 70325, carte
funciard nr. 70325 a localitdlii Surdila Gdiseanca, apar-line UAT Surdila Gliseanca, destinatara
bunului, care este utilizatorul / clientul raportului, dreptul de proprietate flind dobandit prin actul
administativ nr. 50 din 09.1 1.2009 emis de Consiliul local al comunei Surdila Gdiseanca.

Partea IV - ANALIZA

Anulizu pielei reprefintd procesul de identificare si studiere a pielei unui anumit bun sau serviciu.

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare gi studiere a pie{ei unui bun.
Piala imobiliari se defineqte ca un grup de persoane sau firme care intrl in contact in scopul de a
ef'ectua tranzactii imobi I iare.
Zonade amplasare: amplasare favorabili in intravilanul comunei Surdila Gdiseanca.

4.2. A rtm nivel

4.1. Analiza Dietei proprietitilor imobiliare compuse din teren la nivel national
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in ceea ce privegte zona.in care este amplasat bunul imobil - subiect de evaluat, prefurile au crescutfoarte pufin 5i nu in mod semnificativ raia oe anul anterior ca urrnare a cererii scdzute pentru aceastdzoni gi a potentialului pe care aceasta il oferd in perspectivi.

4.2.1. Oferta competitivl

Pe piata imobiliara, oferta reprezinti numdrul dintr-un tip de proprietate / bun imobil care estedisponibil pentru vdnzare sau inchiriere la diferite pre{uri, pe o pia16 dat6, intr-o anumit6 perioadd detimp.
Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pre( si un anumit locindici gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Valoarea economicd a terenului este dat6 demodul de folosire a acestuia. in u.mu analizarii ofertelor de teren din zona analizatl, putem afirma
cd oferta de bunuri imobile similare este in stagnare.
in ceta ce prirle$e prefurile de ofertare identificate in piafi pentru proprietdti similare, evaluatorulnu a putut sd identifice oferte de vdnzare sau inchireire pentiu'imobili similare propriet6{ii studiate.Pre[urile terenurilor intravilane, categoria de folosin(d arabil, in zond sunt cuprinse in intervalul de1.00 - 2.00 euro/mp.

numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
inchiriere la diferite pre(uri, pe o anunlitl pia1d, intr_un

Pentru ca pe o pia[5 irlobiliarl of-erta se a.iusteazd incet la nivelul gi tipul cererii, valoare bunurilorimobile tinde sd varieze direct cu schimbirile de cerere, flind astfel influenfati de cererea curentd.in zona localitalii Surdila Gdiseanca, cererea curentr pentru bunuri imobile similare cu cea evaluatd
este in stagnare.
Ca o concluzie a celor expuse anterior, zona in care este amplasata proprietatea evaluati secaraclerizeazi printr-o cerere ridicat[ de bunuri imobile de tipul celei evaluate.

4.4. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul cd bunurile imobile nu constituie o piald eflcient[ gi este dificil sd seprevizioneze precis comportamentul acesteia.
Datoritd instabilitdlii economice, punctul de echilibru este fbarte greu de atins sau niciodatd, ciclulimobiliar nepr'rtdnd fi sincronizat cu ciclul de clezvolt are a afacerilor, activitatea imobiliari
rdspunzdnd la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
In ceea ce privegte piafa analizatd in cadrul prezentului raport, din inforrnaliile analizate putenl
concluziona cr la data evaluarii pia{a specificd bunului imobiisupus evaluarii relevd un dezechilibru
in favoarea ofertei, respectiv existd o cerere ridicatd tn comparajie cu oJbrra competitivd.

4.3. Analiza cererii

Pe piefele imobiliare, cererea reprezintd
manifesti dorinfa pentru cuntplrare sau
anumit interval de timp.

5.1. Cea mai bunl utilizare ( CMBU ).

Conceptul de cea mai bunl utilizare (CMBU) este definiti in Standardele de evaluare ANEVAR
2023-Glosar, astfel: ,, (Jtilizarea probabild in mod rezonabil si justiJicatd adecvat, a unui teren libersau a unei proprietdli construite, utilizate care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,p-ermisd legal, /bzabild Jinanciar si din care rezultd cea mai mare valoare a pioprietdlii imobiliare,,.
conceptul de cea mai buni utilizare este o parte fundamentala qi integranta a ertimarilor valorilor depiafi.
cea mai buna utilizare este anarizatluzual in una din urmitoarele situalii :+) cea mai bund utilizare a terenului liber
<+ cea mai bund utilizare a terenului construit
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Permisl legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie si determine care utilizdri sunt permise de lege.El trebuie sd analiz.eze reglementrrile privind zonarea. restricfiile de construire, normativele de

:":tti:jtt, restrictiile privind construcliile din patrimoniu gi siturile istorice, impactul asupra
meolulul.

Fizic posibili - dimensiunile, forma, suprafa{a, structura geologicr a terenului gi accesibilitatea unuilot de teren 5i riscul unor dezastre naturali, poate afeltu ,iiliraril. unei proprietlti imobiliare.Evaluatorul are misiunea de a considera cipacitatea qi disponibilitdlile'utiiitalilor publice (
canalizate, apa, electricitate, gaze, agentultermi; ). Structura geologica a terenului poate impiedica (sau poate face scump6 ) anumite utiliziri ale proprietalilor cum ar fi: cladiri cu regim inalt,
subsolurile 9'a. De asemenea' condiliile fizice influinleazd, qi costurile de conversie ale utilizirii
actuale in alti utilizare considerati mai bun6.

Fezabilr financiar - Utilizirile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald pi posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce vinit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitaiului. Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productivi - dintre utilizirile fezabile financiar, cea mai bun6 utilizare este cea careconduce la cea mai mare valoare reziduali a terenului in concordan[i cu rata de fructificare acapitalului ceruti pe pia[a pentru acea utilizare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietdti este determinatd dupd aplicarea celor patru criterii qi dup6
e I im in area d i ferite I or utilizdri alternati ve.
Utilizarea rimas5, care indepline;te toate cele patru criterii, este cea mai bund utilizare.

Practic, (in6nd cont de tipul bunului imobil, de ceea ce este permis din punct de vedere legal,
de amplasarea acestuia, mai ial lva il5 pentru activul anali
este cea de teren liber.

Prin prisma criteriilor care definesc no{iunea de c.M.B.U. aceast[ abordare:* indeplineqte condilia de fizic posibili;
* este permisibild legal;
* este fezabili financiar;
* este maxim productiv[ - se refer[ la valoarea propriet[fii imobiliare in condiliile celei

mai bune utilizdri ( destina(ii ).

6.1. Abordarea nrin niatl-

Abordarea prin piald oferr o indicalie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale prefurilor care se cunosc.
Abordarea prin piata mai este cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub
denumirea de Comparatie directa sau Comparatia vanzarilor si.onitu in"procesul de obtinere a
unei.indicalii asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin compararea acesteia cu proprierari
similare care aufost vandute recent sau care sunt oferite ,pr" ronroir" (GEV 630 para. 37).

in conformitate cu cerinfele standardului SEV 100 - Cadrul general ( IVS Cadru general ),abordarea prin pia[6 este definitE astfel:
" Premisa principald a tehnicilor inscrise tn s.b-.ardqrg.s-p.rin.pj.sld. este aceea cd valoarea de piald aproprietdlii imobiliare subiect este direct legotd de prelurile competitive ale propriemiilor
imobiliare comparabile " .
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de evaluare la 17.05.2024
Proprietate imobiliard amplasata in Comuna SIJRDILA - GAISEANCA
Cvaial 41 Lot 34. strada Brdilei nr. 27 C, iudetul Br,

Metoda comparatriilor de piat5 igi are baza in analiza pie{ei gi utilizeazd analiza comparativd,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pie(ei pentru a gdsi bunuri ( proprieta{i ) similare.
compardnd apoi aceste proprietd{i cu cea " de evaluat ".
Analiza comparativl se bazeazd pe asenrdndrile qi diferenfele intre proprietdli. intre elementele care
infl uenfeazd preturile de tranzaclie.
Acestea vor cuprinde diferen(ele/asemdnlrile intre drepturile de proprietate evaluate/tranzaclionate.
motivalia cumpdr6torilor qi a vdnz5torilor, corrdiliile de finanlare ale tralzac[iilor, situa{ia pie{ei la
momentul vAnz5rii, anul de fabricalie, numdrul de ore de func{ionare. capacitatea, masa,
dimesiunile, amplasamentul, ;i alte caracteristici fizice ale proprietatilor.
In evaluarea terenului se pot utiliza qase tehnici qi anume:
- clntparuliu direc'td,
- alctcarea,
- exlraclia,
- parcelarea,
- lehnic'a reziduald,
- capitalizarea renlei funciare.

Metoda comoaratiei directe este cea mai utilizata si pref-erata atunci cand exista date comparabile.
Prin aceasta metoda, preturile si informatiile ref-eritoare la loturile similare sunt analizate, comparate
si corelate in functie de asemanari sau diferentieri. Illementele de comparatie includ dreptuiile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, condilii de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumparare. conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice ('utilitati disponibile) si zonarea.
- Negocierea, In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii privind ofertele
de vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarei situatii in parte.
- Drepturile de proprietate transmise. O tranzactie este intotdeauna axata pe dreptul de proprietate
transmis. Etapa preliminara in procesul de evaluare este determinarea dreptului de proprietate
evaluat si odata acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele specific ale pietei.
- Conditiile de finantare. Pretul tranzactiei pentru o proprietate imobiliara poate fi diferit de cel al
unei proprietati identice, din cauza aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cand cumparatorul
obtine din partea vanzatorului o finantare sub preturile pietei el va plati probabil un pret mai mare
pentru proprietatea achizitionata. Definitia valorii de piata recunoaste termenii de plata ca fiind plata
integrala cash.
- Conditiile de vanzare. Corectiile pentru conditiile de vanzare de regula reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatorului si, in multe cazuri, conditiile de vanzare influenteaza semnificativ
pretul de Yanzare. O vanzare poate fi sub pretul pietei daca vanzatorul are nevoie imediatde bani sau
un comparator va oferi un pret mai mare pentru o proprietate fata de care manifesta un interes.
- Cheltuieli imediate dupa cumparare. Un comparator informat ia in considerare cheltuielile pe care
trebuie sa le fhca imediat dupa cumpararea proprietatii, deoarece aceste costuri afecteaza pretul pe
care este dispus sa-l plateasca.
- Conditiile pietei. Tranzactiile comparabile ce au avut loc in alte conditii ale pietei decat cea
evaluate la data evaluarii, necesita ajustari pentru toate diferentele ce influenteaza valoarea. O
ajustare normal pentru conditiile pietei se refera la diferenta intre momentele tranzactiilor.
Cauzele pot fi: inflatia si perceptia investitorilor privind schimbarea conditiilor pietei. Schimbarite in
conditiile pietei pot fi si modificarea legilor privind taxele si impozitele, procesul de obtinere a
autorizatiilor de constructie si fluctuatiile cererii si ofertei. Uneori efectele acestor factori se
combina cu influente ce se aduna sau se compenseaza. Desi corectiile pentru conditiile pietei se
refera deseori la tirnp, nu timpul este cauza, ci schimbarile pietei ce au aparut de-a lungul timpului
' Localizarea. Corectiile pe motivul Iocalizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplaiare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Corectiile se exprima de regula procentual si
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. In
cazul prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot de teren situate mediu statistic in zona de analiza
iar fata de acesta, terenul in cauza poate fi situat: favorabil, sirnilar sau defavorabil, aplicandu-se
corectiile corespunzatoare de la cazla caz.
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Proprietate imobiliara amplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA.
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- Caracteristicile frzice, utilitati si zonare. Fiecare difbrenta intre caracteristicile flzice ale
proprietatilor comparabile si proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si corectie.
Diferentele fizice inseamna diferente in dimensiunile si forma lotului de teren. [n cazul prelucrarilor
statistice se poate vorbi de lot mediu statistic ca supraf'ata , in zona de analiza.

Metodo alocurii este bazata pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spune ca
exista un rapoft tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri
de proprietati in anurnite localizari. Acest raport este in general mai sigur cand constructiile sunt
relativ noi. Metoda alocarii nu da o valoare determinata a proprietatii, dai poate fi folosita cand este
insuficient numarul de tranzaclii de terenuri libere comparabile. Este grosiera, pentru ca se pot
ridica constructii, mai scumpe sau mai ieftine, pe loturi de teren de valoare egala.
Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabi Ie libere.

Metoda extractiei este o varianta a metodei alocarii si anume valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare a unei proprietati prin scaderea contributiei constructiilor, care este estimata prin
costuri si depreciere. Nu se poate aplica in acest caz deoarece nLr se cunosc date certe deipre
eventuale construcrtii si contributia constructiilor.

Analiz.a parcelarii si dez.voltarii este o metoda foarte specializata, utilizata la evaluarea terenurilor
suficient de rnari pentru care parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare si exista date de
comparatie pentru aceste tipuri de parcele, difrcil de aplicat. Aceasta metoda este utilizata in studii
de fezabif itate si in evaluari in care tranzactiilelofbrtele de loturi mari comparabile sunt rare.

Metodo reziduala se utilizeaza cand valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi estimata cu o
buna precizie; venitul anual net stabilit generat de ;rroprietate este cunoscut sau se poate estima; se
pot extrage de pe piata ratele de capitalizare separat pentru cladiri si pentru teren.; ceea ce face ca
metoda sa fie dificil de aplicat.

Metoda cattitaliz.arii rentei funcisre reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata . Daca renta contractuala corespunde rentei de
pe piata, valoarea estimata prin aplicarea rnetodei va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului
de proprietate.

A bo rdu reu p r i n c'o m p u ru I i e d i re c.tti

Metoda comparatiei directe se utilizeaza pentru estimarea valorii de piata pe baza analizei pietii
pentru a se identifica proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat. In
aplicarea acestei metode se porneste de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati este in
relatie directa cu preturile de tranzactie ale unor proprietati comparabile si competiiive.

Aceasta nretodd este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare atunci cand exista suficiente
tranzactii recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.
In utilizarea acestei metode se vor utiliza infbrmatiile culese urmarind raportul cerere-ofefta de pe
piata imobiliara rel'lectate in presa, mass-media si alte surse de informare.

Analiza comparativa a proprietatilor se realizeaza prin cuantificarea asemanarilor si deosebirilor
dintre proprietati tranzactionate / ofertate, care influenteaza valoarea acestora. pentru a efectua o
analiza comparativa au fost cercetate preturile, drepturile de proprietate transmise, amplasamentul,
forma,si dimensiunile proprietatilor, au fbst aplicate ajustari, pana la aducerea acestora la aceleasi
caracteristici cu cele ala proprietatii de evaluat.

in qoncluzie. am utilizat abortlarea prin comparatie clirectl. motivat de fantul cI. am elsit mai
multe comnarabile. sens in care am concluzionat ce abordarea prin niati este cea mai viabili.
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Etapele in aplicarea metodei comparatiei directe sunt urmatoarele:l' cercetareo si analiza pietei pentru obtinerea de informatii ( date real si concrete ) asupratranzactiilor de proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al tipului de proprietate, data
v anzarii, d imens iun i I e, localizarea s i zonarea;
2' selectarea unor criterii de comparatie relevante pentru elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu;
3: comparareo proprietatilor similare proprietatii evaluate, utilizand elemente de comparatie siajustare adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile, aprecierea diferentelorpentru fiecare element de comparatie, cantitativ si valoric, ajustare corespunzatoare pretului de
vanzare,a fiecarei proprietati comparabile si aplicarea ei asupia pretului;4. analiza rezultatelor si selectarea unei valori.
Elementele de comparatie sunt caracteristice ale proprietatilor imobiliare si tranzactiilor imobiliare
care au drept consecinta variatii ale preturilor platiie pe piata.
Ca urmare aanalizei tuturor informatiilor urut" lu dispozitie, efectuandu-se toate corectiile impusede-caracteristicile proprietitilor terenurilor asupra carora s-a efectuat comparatia (caracteristici
fizice, economice, utitlizare, localizare, componente nonimobiliare) c6t Ei caracteristicile pielei
imobiliare, se calculeazr corecliile totale nete gi b.ut. (procentual gi viloric).
comparabila care va necesita cele mai mici coreclii brute procentuale va avea cea mai mareimportantd in alegerea valorii finale.
In partea de jos a grilei exista o sectiune de analiza a rezultatelor cu doua linii: total ajustari
exprimate absolut si procentual din pretul de vanzare. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estimacomparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea finala.Tranzactiile care necesita cele mai mici ajusari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valoriifinale' In acelasi timp, ponderea va refleCta si incredereu p. .u.. o are evaluatorul in datele privind
tr anzactiil e comparab i I e.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost de Ia agentiile imobiliare colaboratoare,
de pe siturile specializate si partial de la institutiile si persoanele dirict implicate in tranzactii.

in vederea evaludrii terenului prin metoda
de trei proprietdti comparabile ce au fost
urmatoarel e comparabi le :

' comparabila C I :https://www.rom imo.rolanunturi/imobiliare/ de-v anzarelterenuri/teren-
agricol/anunt/teren-agricol-braila- 1 500-ha-com asare-70l3hD95ei26i67 695217 g25id7l2322gg.htmlo https://www.olx.roldlofertalT-5-ha-teren-agricol-o-buna-investie-

IDiju8I.html?reason:extended search _extended_distance;
' comparabila C2:https:l/www.olx.roldlofertalT-5-ha-teien-agricol-o-buna-investie-

IDiju8l.html?reason=extended search extended distance:
' comparabila C3: https://www.storia.rolrolofenil5-ha-teren-agricol-irigabil-investie-sigura-si-

durabila-lDAmrp.

GRILA DATELOR DE PIATi

comparatiei directe arn procedat la selectarea unui numdr
expuse pe piatd in ultima perioadd gi au fost selectate

EEt de ofertalvanzare (€ur
tranzactiei

AJUSTARI SPECTFICE TRANZA

Mentio.nez faDtul ci. corrDarabilele au fogt verificate atit pe teren cflt si telefonic. sens in caream obtinut urmitoarele informatii ce au fos



Proprietate imobiliard arnplasatd in Comuna SURDILA GAISEANCAde evaluare la 17.05.2024 Cvaial 41. Lot 34 strar!;c Rriilpi nr )7
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0%Ajustare (€i/mp) 0.00 0.00 0.00Pref aiustat (€) 0.81 0.95 1.33Con4ifii de finantare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%{l$ut. (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.8r 0.95 1.33
Condifii de vanzare lndependent Independent Independent Independent
A.iustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€Anp.) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.81 0.95 1.33
Cheltuieli necesare imediat
4upa cumparare 0.8r 0.9s r33
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (€) 0.8r 0.9s 1.33Condifii de piafi Mai -

2024
Mai -
2024

Mai -
2024

Mai -
2024

Aju,stare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€irnp) 0.00 0.00 0.00

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIEiIT
MIrW'il ,. rf il $rl.l r:

Localizare

Comuna Surdila Giiseanca
CY 41,Lot34,
judeful Briila

Superior Superior Superior

Ajustare (%) +250h +250h +25yo
Ajustare (€/mp) +0.20 +0.24 +0.33
L oracter tst tc t .f iz,i c e
Suprafafl (mp) r.000 r0.000 r0.000 10.000
:\[ustare (%) -10% t0% -10%
Ajustare (€/mp) -0.08 -0.09 -0.r3
Deschiderea 2t 38 34 20
raportul laturilor 1/r Ut 1t1 lll
Ajustqre (%) +5Yo +50h 0%
Ajustare (€/mp) +0.04 +0.05 0.00
Topografie regulat, plan Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Utilitati

_1@4el/a p a/c analizar e I gaze\ Iara similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/nrp) 0.00 0.00 0.00
Drum acces drumul principal Similar Similar Similar
,'\iustare (%) 0% 0% 0%
:\lustare (€Anp) 0.00 0.00 0.00
CA R.4 C TE R IS TI C I ec o n om ice nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Ajustqg_p(; 0% 0% 0%Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Zonarea -
destinatia legala permisa intravilan extravilan extravilan extravilan
Ajustare (%) +25yo +250h +250
Ajustare (€/mp) +0.20 +0.24 +0.33
Alte ajustari Nu Nu Nu Nu

lo

Prel ajustat (€)



Ajustare neta pentru caracteristiri .W*,jf*"

{gs_!qq totala neta absolura
Ajustare totala neta

{iustare totala bruta absoluta
totala bruta procentuala

Nr aiustari

cea mai mici Ajustare total[ brutl s_a efectuat
tru comparabila :

curs BNR la 17.05.2024

Aiustdri nentru tittul tr-urzactiei - cornparabilele cll. c2 gi c3 utilizate pentru estimarea valorii depia{d sunt ofertele' Astf-el, s-a aplicat o corec{ie de -5o/o, deoarece comparabilele reprezintd oferte devdnzare, mai exact mar-jd de negociere.

de evaluare ,la 17.05.2024
Proprietate imabiliard arnplasatd in Comuna SURDILA - GAISEANCA,

27 C, judelul BrdilaCvartal 41 lqt 34, strada Brdilei nr.

- Dreptul de proprietate deplin - nu sunt necesare

condilii de linantare - Deoarece condiliile de finan(are sunt similare, nu sunt necesare ajustari.

Condilii de vanzare - Deoarece condiliite de vdnzare sunt similare, nu suut lrecesare ajustdri.

-pentruacesteIementdecompara(ienuaufost
aplicate ajustiri.

Conditii de oiatd ( data | - pentru acest element de comparatie nu au fbst aplicate ajustrri.

'liustdti pentru locolizore - zona de an,plasare a proprietdlii subiect este: Comuna SurdilaGiiseanca. Cvartal 41. Lot 34- sfrarla Rriilei nv )1t- irrrtar,,r rr-x:r-
r^ -

::::,:::.:,,:T:,i1..: ::m?arati: 
s-a avur in vedere anatizarea pielei pentru zona de amplasare a

un cumplrltor tipic ca diferenfa ?n pretul plntit.

1:lf!,::lparabilele Cl, c? $i c3.au fost ajustate pozitiv cu un procent de 25o/o, ca urynare alocalizirii superioare a acesteia fa[[ de proprietatea subiect. t" ;.j;r.;';i..,r"il 
"..ri.t "irr#, ,-;l aJu

avut in vedere distanla mai micd fald de ieqirea la drumur principa[.

Aiustdri pentru sunrafatd
comparabilele c1, c2 9i c3 au fost ajustate negativ cu l}oh,deoarece sunt suprafafe mai mari decdtproprietatea subiect' La aceastd ajustare s-a avut in vedere preferin{ele cumpdrdtorilor interesa{i deterenuri mai mari.

4i nglili pentru deschiderea stru tlu\d
In vederea stabilirii ajustdrilor p",rt., ,."rt element de compara{ie. a fost calculat raportul laturilor gi
deschiderea
comparabilele cl qi c2 au fost ajustate pozitiv cu 5yo av6nd deschideri mai
proprietatea subiect.
comparabila c3 are aproximativ aceeaqi deschidere cu proprietatea subiect.

man in compara(ie cu

a-iustari.
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Ajustare (%) 0% 0% 0%Ajustare (€) 0.00 0.00 0.00

+0.36 +0.44 +0.53
t.t7 r39 1.86
0.36 0.44 0.53
*55o/o +55yo +50%
0.56 0.68 0.79
55% 5s% s0%
4 4 -)vAl-lrAr(t! I,rrIilltA'I'A ( €ur/mp ] 1.85

rrerar'Ar ir lr n-t r lr7 Ef llf ilfi l{l] r.000

C3

4.9751



de evaluare la 17 05.2024
Proprietate imobiliard amptasatd in Comuna StJRDtLA - GATSEANCA,
Cvarlal 41 strglg pplJeLlr. 27 C, judelut Brdita

Cornparabilele Cl, C2 9i C3 au fost ajustate pozitiv cu 25%o, at'dnd in vedere categoria de folosinld
in raport cu proprietatea subiect.

- nu au fost efectuate ajustlri,

Avdnd in vedere cele expuse anterior, am considerat intervalul de valori ( 1.39 - l.g6 €ur/mp )
5i am dat cea mai mare importan(d proprieti{ii comparabile C3 care a necesitat minimul de ajustiri qi
cea mai micd ajustare brutd.

freql de vdnzare ajustat al proprietrfii comparabile C3 a indicat cr valoarea acesteia este de
1.850 €ur.

in concluzie, valoarea proprietifii subiect este estimatl ( prin rotunjire ) la 1.g50 €ur.

comparabilele flind similar cu proprietatea subiect.

18

VALOAREA DE PIAT
prin Abordarea de piaffl



de evaluare,ta 17.05.2024
Proprietate
Cvarlal 41 ,

imobiliard amplasatd in Comuna SURD|LA _ GAISEANCA.
Lot 34, strada Brdilei nr. 27 C, judetul Brdila

7.1 Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundanrentatd gi semnificativf,, sunt:
adecvarea, precizia gi cantitatea informafiilor.

Adecvarea
Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increder'ea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate rJe o anumita tranzactiecomparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente infbrmatii.

7.2 Concluzia asupra valorii :

in termeni statistici, intervalul de incredere in care va t'i valoarea reald, va fi ingustat de informaliile
suplimentare d isponibile.
AvAnd in vedere lipsa infbrma(iilor necesare aplicarii unei tehnici alternative metodei comparafiei
directe, luAnd in calcul criteriul atlecvcirii, cea mai potrivitd metodd, avdnd in vedere tipul de
proprietate - teren intravilan gi scopul evaludrii. este metoda comparatiei directe.
Aceastd metodi indeplineqte crileriul preciziei Ei criteriul cantititlii si cnlitdlii in/brmcrliilor.

Valoarea asimilatl pentru terenul intravilan, categoria curti construc{ii, in suprafali de 1.000 mp,
amplasat in comunca Surdila Giiseanca, Cvartal 4l,Lot 34, strada Brdilei ni. Z7C,1ud.1ut n.ailu,
avdnd numdr cadastral 70325. carte funciard nr.70325 a Loc. Surdila Gliseanca, supus evaludrii a
tbst estimat ca fiind asirnilit valorii ajustate a terenului comparabilei C2, deoarece i-au fbst aduse
cele ntai pu[ine a-lustdri (ajustarea bruta procentuald cea mai niica) avAnd in vedere caracteristicile
analizate.

la cursul valutar de 4,9751 lei/EUR, valabil pentru data de referin{d a evaludrii.

in acest context valoarea rezdtatdpentru teren prin abordarea prin comparalii de pia{6 este de:

1.850 EUR, echivalent 9.200 LEI
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Raport de evaruare la 17 0s 2024 3[":;,;,;i: 
,flir!;:,:,,:ilr:;?;i,,! 

,"rT,i,Xi,l,-9,;A 
aArsenuct,

-

Califica rile evaluatorului

1996 -2001
Facultatea de Mecanicd - Universitatea " Dun5rea de Jos ,,- Gara{i
Inginer
Specializarea: utiraj tehnorogic pentru industria arimentard

2003 -2007
Facultatea de Drept - Universitatea ., Danubius ,, Galali
Jurist
Specializarea: Drept

2007 -2009
Universitatea " Danubius ,, Gala{i,
Facultatea de Drept
Studii postuniversitare de specializare - Drept qi administratie public6 Europeand

2008 -2012
Universitatea de Stat din Moldova,
Facultatea de Drept
Tematezei de doctor : ,, Infracfiunea de violare de domiciliu in legisla{ia RepubliciiMoldova qi in cea a Romdniei. Studiu de drept comparat ,,;

Doctor in gtiinte Juridice

04.03 - 17.03.2013
Asocia{ia Human Tollkit
Mediator

2OI7 - PREZENT

Asocia(ia Nafionald a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia
Evaluarea Propriet6(ilor Imobiliare
Membru titular

2OI9 - PREZENT

Asocia(ia Nafionall a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia
Evaluarea Bunurilor Mobile
Membru titular
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Raport de evatuare ta 17 0s 2024 __rrru1: [i'i;':*:tr!,'#:: ,W,ffirut"-GAIIEANCA,

Poze teren intravilan, categoria de folosinfi arabil

nrt

S,${s
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Anexa 3 - Anunruri vfrnzore comporobile teren intravilan

COMPARABILA I

Ei Er6F.gf,cot&*rrtaoh.(., +

^il, I
I

ro.firtmo"r0

Teren agricol Braila 1500 tn cornasare 70%
8,edn. frtyd f i!r, ta ]u{;i

c, :4
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i
': 

,l
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I 5S0 IUH

I &trd d6 mleffia,, dede
dllremstl, M**kwhb$?

t 
^4*48is#?

I fi rs{i}

t YstCr&i. 1.39

I turxtru

AC.n&imohilita

lelr iilir: fl:ricr:ii

fuM
Dessierc

Agr{. lnotilffPnrd or }u{ .rb p. rrdre Doio sr kr *n(,cri rur" dr dhti n,si o, Fft{rr ftr,c}, rrd r*mo dr s*;m irBd. zft Flnil srydtr ** c{r d? Itq} h m,rste , F,rdlr d. 10{01 i;; .ti *l p*r. ,,*,r, o rff,dur.rdim p€,fiu
d€{ei cmfifi trIni o&ftfic. .W nr{ffia,n pilfru nd.gsrl M8irltcnfi,

tlm256ltp

37.000 €
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Raport de evatuareta 17.05.2024 Proprietate imobiliard amplasatd in comunasup{-GAlsEANcA,
r. 27 C. juielul Brdita

COMPARABILA 2
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Rapotl de evatuare ta 17.05.2024 3:,":;:';i: Ei'!;:':,,:!:r:;?,s,:: ,?T'frX:,yfgi#-GAi}EANCA,

COMPARABILA 3

6 . ,"Mldk.ro,&ver&, , f: .r w-, Ld.. c.,dr.,t . . I ".ot
(rsfi;

{()

stexria Oa vitrirt v Oa ixhfiar v mhblurl fizidsfah v Cffipriii v Cr*dfter.
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Cod verificare

g,fj:iyl 9e^Cadastru si pubticitate tmobitiarE BRATLABrrout de Cadastru Si publicitate 
f roUlf i"ri#r?"I

EXTMS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciara Nr. 70325 Surdila_Gdiseanca

A. Partea l. Descrierea imobilului

r ililililIil1# rilililillfil{fi fifl firilf, ltnru llll

TEREN tntravilan

ot 34, StrNr.
Crt

Nr, r:adastral Nr.
topog rafic Suprafata* (mp)

+r Lor sz+, str BRAILEI, Nr. 27C, Jud. Braila, lot 34

-

Teren neimpre;.rn
A1 7 0325 Din acte: 996

Masurata:1.000

,," *"t,*;

Tffilntabulare, drffi deTR[Fq1g1

1| H:vl@d;men,ur4!!li oelifit?f;jr
nct eOministrativ ni. ZZX
!e NP- Chirnoaga Raluca

r, o i n o g/o+720 2 rGm-i s?e
Mihaela; Act Administrativ

BRATLA; Act NotarEt;i B3L
Surd ila-Ga isea nia;

^LL rteLoildr nr. u5I, otn 0910412021 emist272, din o8/04t202]- emis de pii,i.,iii" -cor-rn"
se noteaza mod-Ficarea tate alEimobilului si aei real masurate din

;r.&-b-rr7c,

-

lnscrieripriri..O 
ffi__n_iri_;r__;_=_ de garantie 5i sarcint

:xtfas{r rc.tnr tnibrrdre oa,line 1.1 a(lresi} epay.ancpi.m
Formular veEiuneil 1". 1
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_G6iseanca

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)+

7 0325 Din acte: 996
Masurata: 1.00C

vu)trr vdlll / Kerennge

-

dld esre determinatS in

70324

If933

-.-*--'-'6'gl
la

Nr
Crt

Categorie
folosintd

lntra
vilan

Suprafa[a
(mp) Tarla Pa rcel6 Nr. topo Observatii / Referinle

1 arabil DA 1.000

Lungime Segmente

f*=-I@ute din proiecfie?n pran.
Punct

inceput
Punct

sf6rsit
Lungime segment

r* (m)
1 2 20.849
2 J 48.037
3 4 2n
4 1 48.017

Distanra o ni." pJnci"-.-si;;"-;;;'i5';i;::#iJli"":,?l:,ff*::"ffi;3,*i:iTJ:ii?l13Ji"i 
TiilT,ff!i;,.

Extrase pentru informare oo-line la it(lresa epay,ancpi.ro
Formular ve6iunea 1.1

te Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3
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funciard active la data gen6r6rii. aieita este vatabil in coroiiit'iJ i*"ezute de art. 7 din Legea nr. 455l2oot,coroborat cu art' 3 oin o.u.c. nr. qttiiti, L-riruriu in ."oiriur"ii-ni., pentru activit6ti si proceseadministrative prevdzutede regisragiain;ir;" 
.Valabilitatea poate fi extinsi gi in rornia'fiiica adocumentului' fdri semnitura 6togiara, cu"a-cleptul 

"ipr"li",iiloleourat al instituliei publice ori entititiicare-a solicitat prezentarea acestui extras. Jsv vrvLEuurdr dr rrlstltullel puoll
verltlcarea corectitudinii si realitSlii informatiilorcontinute de document se poate face la adresawww'ancpi'ro/verificare, folosind codul de r"iiri.u.r" 

"rri"" oLJ""iuit'in antet. codur de verificare este varabir30 de zile carendaristice de ra rno-"nirr g"ierarii oocumenturui.

Data gi ora gener6rii,
t110612024, 09:4i,

ffiY.{"te-"4't ,JJ'

Q,"m,

Extrasg p1,611', informare uo-lioe l.r ii(lrrsa epay.ancpl.r9 
Forfnulat versiunea 1.1.


