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1.2. Scrisoarea de transmitere.

Am ef'ectuat evaluarea proprietdlii imobiliare: teren e>ltravilan, categoria de folosinld arabil, in
suprafali de 2!.200 mp. situat in comuna Surdila - Gijiseanca, Tarlaua 4lll,Parcela lll,judeful
Braila. cu nr.oad. 77410, carte funciardnr.77410 a loc. Surdila Gdiseanca, ( denumit in cele ct:
urmeazd, " Proprietatea/Bunul " ), activ aflat in proprietatea UAT Surdila Gliseanca, cu sediul
strada Brailei nr. 14, comuna Surdila Giiseanca, judejul Briila gi am estimat valoarea de pialii a
terenului extravilan, categoria de folosinld arabil, la dilta de referin(i 19.02.2025.

lnspecfia proprieti{ii qi toate investigaliile qi analizele necesare au fost efectuate de evaluator,
in data de 17.02.2025.

Data efectivd a evalulrii este l9 FEBRUARIE 2025.

Acest raport a fost elaborat pe baza standardelor, recomandlrilor gi metodologiei de lucru
recomandate de c[tre ANEVAR ( Asocialia Na]ional5. a Evaluatorilor Autorizali din Rom0nia' ).
Raportarea vzrlorilor s-a frcut in RON qi EUR. Acolo unde a fost necesar, s-au frcut referiri lla

valori in LEI ( RON ) sau EUR dupd caz, cursul de schimb valutar fiind cel comunicat de cdtre BNR
la data de referinti a raportului, respectiv de 4,9772 LEVEUR (' cursul din 19.02.2025 ).
Valorile se infeleg frra TVA.
Considerim c;d evaluare a firmizeazd o bazd rezonabilir exprimdrii opiniei noastre asupra valorii, aga
dupd cum se r:xpliciteazd aceasta pe parcursul raportuilui.

Aceastl scrisoare este insotiti de un raport complet de evaluare de 23 paeini.la care
se adaugi anexele.

tn baza informatiilor analizate si a ipotezelor adoptate"
am considerat cI v'aloarea de piati

.. Proprietitii / Bunului ".

BUNUL IMOI}IL SITUAT
in Comuna Surdlila Giiseanca.

Tarlaua 4lll. Parcela 1/1

iudetul Briila

la data de 19 FEBRUARIE 2025.
este de I .210 EURO

echivalent a 6.000 LEI ( flri TVA ).

Membru titular ul Asocialiei Nalionale u Evuluato,rilor Autorizoli din Romhnia

Legitimalia,nr. 18568 Lect.univ. dr'. dr. Radu $tefanutr ..
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1.3. CuprinsuLl raportului.

Am efectuat e'valuarea bunului imobil ( denumite in cele ce urmeazs "Proprietatea/Bunul" ), activ
aflat in proprietatea UAT Surdila Giiseanca, cu sediul strada Briilei nr. 14, comuna Surdila
Giiseanca, judeful Brdila, care este utilizatorul / clientul raportului gi am estimatvaloarea de pia[d a
acestuia, la data de referinfd 19 FEBRUARIE 2025.

Acest Raport a fost elaborat pebza standardelor ANEVAR 2024 care sunt compuse din:
. Editia2l024 a Standardelor Internalionale de Evaluare,la care se adaug[:
. Ghidur.ile de evaluare (GEV),
Raportarea valorilor s-a fbcut in LEI. Acolo unde a fost necesar, s-au fEcut referiri la valori in LEI.
Valorile se in{oleg fArA TVA.
Bazele evalulrii sunt abordlrile prin capitalizarea veniturilor gi comparafia, valoarea estimatd fiind o
valoare de piatl aga dupl cum este ea definit[ de cltre IVS ( Standarde Interna(ionale de Evaluare )
- Cadrul general gi dupl cum se prezintd in capitolele care urmeaz6.
Evaluarea fumizeazd, o bazd rezonabil5 exprimlrii opiniei noastre asupra valorii, aqa dupi cum se

expliciteazi aceasta pe parcursul raportului.

Opinia evaluatorului:

- Abordarea prin piafl: 1.210 euro ( 6.000 lei ).

inbaza informatiilor analizate gi a ipotezelor adoptate, am considerat cd valoarea <Proprietd{iil

Bunului ) IMOBIL la data de 19.02.2024 (frrdTVA), este de 1.210 euro ( 6.000 lei ).

1.4. Certilticarea evaluatorului.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute sau care mi-au fost puse la dispozitie,
si sub aceasta rezerva, certific urmatoarele:
- Evaluarea a fost efectuata de persoanacare semneaza ca evaluator al proprietatii. Evaluatorul
isi asuma integ;ral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din raportul de evaluare.
- Prezenl;area faptelor din raport este corecta si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale
evaluatorului;
- Afirmatiile proprii ce au fost prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte;
acestea sebaze:aza intr-o anumita masura pe informatiile primite de la beneficiar/client sau terte parti
implicate in cadrul activitatii de evaluare, de aceea am presupus ca informatiile prezentate de acestia
au fost de asemenea adevarate, corecte si complete; daca astfel de informatii se dovedesc altfel,
evaluarea poatrl fi afectata;
- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele
speciale descrise, si sunt analizele, opiniile si concluziile personale impartial si, nepartinitoare din
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 implicate.
- Suma ce-mi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu
declararea in rilport 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 favorizeaza cauza clientului in
functie de opinia curenta.
- Certific: faptul ca, detin cunostintele, informatiile necesare pentru a indeplini misiunea in
mod competerrt. Nici o alta persoana nu a acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii
misiuni de eva.luare.
- Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lerge;

- Prezenlul raport este in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR
2024.

5
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La data elaborr[rii acestui raport, e\,'aluatorul care se semneaze mai jos este Evaluator .Autorizat,
Membru titular A.N.E.V.A.R qi are competentra necesard intocmirii acestui raport.

PuleaIL=lI@
2.1. Identifica.rea evaluatorului si competenta acestuia

Evtrluatorul autoriizat - Radu $tefEnutr are calitatea de membru titular al Asocialiei Nalionale a

Evaluatorilor l\utorizali din Romdnia incepdnd cu data de 01.01.2017 conform legitimaliei nr. 18568
emisd de ANIlVltR, avind competenla de evaluare a bunurilor imobile gi mobile, sens in care
declar cd evaluarea a fost fEcutd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor r\NIIVAR
2024.

2.2. Identificarea clientului.Identificarea utilizarlorilordesemnati.

Am realizat evaluarea ca urrnare a angajdrii subsemna'tului de cltre UAT Surdila Giiseanca, care
este utilizatorul / clientul raportului.

Proprietatea a fbst inspectatd personal de cdtre evaluator in data de 17.02.2024.

Documentarea asupra datelor legate de proprietate au fost inaintate de citre utilizatorul raportului -
UAT Surdila Giiseanca, sens in care identificarea bunului imobil a avut loc la amplasament in
perioada mentionatS.
Propriet6lile comparabile au fost identificate in data de 17-18 februarie 2025.
In aceeaqi perioadi s-a cercetat qi pia{a imobiliard in care se incadreazd proprietatea analizatd.

2.2.1 Identificarea utilizatorilor desemna(i

Utilizatorul de:semnat a prezentului raport de evaluare este: UAT Surdila Gliseanca, cu sediul
strada Ilrdilei nr. 14, comuna Surdila Giiseanca, judeful Brdila.

2.3. Sco;pul evaluarii.

Scopul evalttdrii este valorificarea prin vdnzare a proprietdlii imobiliare supusd evaludrii.
Avrind in vedere scopul menlionat tipul valorii este: estlimarea valorii de pia!6, aga cum esle d,:finitd
in Standardele de evaluare a bunurilor A.N.E.V.A.P.2Ct24.

2.4. Identificarea nroprietltii de evaluat. Dreprturi de proprietate evaluate.

Bunul imobil erste situat in comuna Surdila - Giiseanca, Tarlaua 4lll,Parcela lll,judelul Brdila, cu
nr.cadastral T'1410, carte funciari nr. 77410 a localitalii Surdila Giiseanca, fiind compus dinL teren
extravilan, catr:goria de folosin{d arabil, in suprafalS totald mdsuratd de 2.200 mp.
In cadrul prez:entului raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate asupra bunului imobil
analizat ce apirr{ine UAT Surdila Giiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientul
raportu lui, conform urmitoarelor documente j ustifi cati.'ze :

o Copie duprd certificatul de inregistrare fiscal5 a utilizatorului / clientul raportului;
. Copie dup,d s1116tul de carte funciard pentru infbrrnare nr.77410 a Loc. Surdila GdiseancaL.

2.5. Tipulvalorii estimate.

Acest raport cle er,'aluare este adoptat scopului qi este estimarea valorii de piafI a proprieti{ii
imobiliare apa{inAnd UAT Surdila Giiseanca, care esite utilizatorul/ clientul raportului.



ilvl/rrvautv trttwpttrutu qrrrPrquutq ttt wttrurtu vvtrutl..5 - unruLnrtv ,

8ppp4 4e evalui?re la 19.02.2025 Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1, judetul Brdila

Tipul valorii este adecvat scopului evaluirii respectiv stabilirea valorii de piafi a imobilului
men{ionat in vederea trar.z;ac[iondrii acestuia a$a cum este recunoscut[ aceasta in cadrul
Standardelor de Evaluare ANEVAR 2024, SEV 100 - Cadrul general.
Abordarea evaluarii proprietifii este conform prevederilor standardelor de evaluare.

Metodologia a (inut cont de scopul evalu6rii, tipul proprietSfilor gi de recomanddrile
STANDARDEILOR DE EVALUARE edi{ia 2024.
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - 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:
- Legisla{ia irr vigoare ;
- Documente puse la dispozilia evaluatorului de cdtre utilizatorul desemnat - UAT Surdila
Gliseanca, anexate prezenfului raport ;
- Observa{ii gi constatiri ale expertului evaluator privind starea bunurilor imobile supuse evaludrii;
- Oferte de btururi imobile similare cu cea evaluat[.

2.6. Data evaluirii.

Data evaluirii este definitl ca fiind data la care este valabild concluzia asupra valorii.
La baza efectudrii evaludrii au stat informa(iile privind nivelul prefurilor la data de 19 februarie
2025, datdla care se considerl valabile ipotezele luate in considerare gi valorile exprimate de cltre
evaluator ( data evaluirii ).

Data de referinfd a raportului,la care valoarea este valabil6, este: 19 februarie 2025.

2.7 Inspectiaproprietitii imobiliare

Inspecfia bunuLlui imobil a fost efectuatd personal de cltre evaluatorul autoizat Radu $tefInul in
data de 17.02.2025.
Valorile estimate sunt valabile la data precizati in raport gi respectiv atdta timp c6t condiliile
specifice nu suferd modificlri de naturd sd influen(eze opiniile prezentate.
Cu ocazia efectuSrii inspec{iei, au fost preluate informa{ii referitoare la bunurile imobile evaluate, au
fost analizate, s-au realizat descrieri, s-au fotografiat bunurile imobile.

2.8 Moneda in care se expriml valoarea estimati si modalitatea de platl.

Conform solic:itirii destinatarului, opinia final5 a evaluirii va frprezentatd in LEI ( RON ) 9i EUR
la cursul euro afiqat de BNR la data de 19.02.2025, care este; 4,9772 lei/Eur.
Valorile se inteleg frri TVA.
Exprimarea opiniei finale < in LEI (RON) gi EUR > o considerlm adecvati doar atit[ vreme cit
principalele premize care au stat la baza evahrlrii nu suferl modificiri semnificative (nivelul
riscurilor asociate unei investilii similare, evolu[ia puterii de cumpdrare gi a nivelului tranzacllilor pe
pia{a imobiliar[ specificd, etc.).

2.9 Documentatia necesari si prezentati pentru efectuarea evaluirii.

Documentele ce au stat la baza efectuSrii evaluirii au fost furnizate de utilizatorul raportului, dupd
cum urmeaz[:
o Copie dupi certificatul de inregistrare fiscald a utilizatorului / clientul raportului;
o Copie dupi extrasul de carte funciarl pentru informare nr. 77410 a Loc. Surdila Giiseanca.
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2.10 Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru estimarea valorii de piafi a proprieti{ii imobiliare aparfin0nd UAT Surdila
Giiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul / clientul raportului, in proprietatea acestora au
fost:
- Documentarea pebaza unor liste de informa(ii solicitate utilizatorului;
- Inspeclia proprietdfii;
- Stabilireaipotezelor gi ipotezelor speciale care au stat labazaintocmirii raportului;
- Selectarea tipului de valoare;
- Analiza qi verificarea informa{iilor culese;
- Interpretarea rezultatelor din punct de vdere al evaluirii;
- Aplicarea metodelor de evaluare pentru determinarea valorii gi fundamentarea opiniei
evaluatorului.

2.ll Natura si sursa de informatiilor utilizate pe care se bazeazl evaluarea.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informafiilor furnizate de citre utilizator,
corectitudinea gi precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia.
Documentele gi schitele puse la dispozilie de cltre utilizatorul respectiv: copie dupi certificatul de
inregistrare fiscald a utilizatorului i clientul raportului qi copie dupl extrasul de carte funciar[ pentru
informare m.77410 a Loc. Surdila Giiseanca.

Alte informatii necesare din bibliografra de specialitate respectiv:
- Cursul de referinta al monedei nationale afisat de B.N.R din data de 19.02.2025;
- Date privind piafa specifici bunurilor imobile ( site-uri specializate );
- Publicafii privind piafa imobiliarI;
- Cataloage de costuri IROVAL edi{ia 2024;
- Articole din pres6;
- Bazele de date si informatii publice, uzuale evaluatorilor din Romania (de ex. imobiliare.ro,

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

Evaluatorul nu igi asumi niciun fel de rdspundere pentru datele puse la dispozilie de cltre utilizator
gi nici pentru rezultatele ob{inute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau greqite.

2.12 Ipoteze si ipoteze speciale

Ipotezele " sunt aspect care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evalulrii,
fdri, a fi in mod specific documentate sau verificate ".
Ipoteza speciall ,, este o ipotezd care presupune Jie date care diferd de datele reale existente la
data evaludrii, lie date care nu ar Ji presupase de cdtre un participant tipic de pe piald intr-o
tranzaclie la duta evoludrii ".

Prezentul raport a fost elaborat in urmltoarele ipoteze :

lucrdrii. Acestea au fost presupuse ca fiind autentice; evaluatorul nu igi asumd nicio responsabilitate
privind descrierea situaliei juridice sau a titlurilor de proprietate. Titlu de proprietate se presupune
valabil gi tranzactionabil dacl nu se specificd altfel;

documentafia de urbanism, legile de construc{ii iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerin{e,
valoarea de piatl poate fi afectatl;

flrd ca acestea sI ofere o garanJie asupra preciziei lor;

responsabilitate in privin(a corectitudinii lor;
8
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ascunse sau invizibile a proprietltii ( inclusiv dar firi a se limita la acestea, starea qi structura
solului, fundatia etc. ) sau asupra condi{iilor adverse de mediu care pot majora sau mic$ora valoarea
propriet6{ii. Se presupune cd nu existi astfel de condilii dacd ele nu au fost observate, la data
inspecfiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei obignuite, necesari pentru
intocmirea raportului de evaluare;

proprietdfilor evaluate; Evaluatorul nu are calitatea, calificarea qi nici obligaJia de a depista astfel de

substan[e;

depuni m6rturie in instan{I relativ la proprietdfile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de inlelegeri in prealabil;

in elemente sau drepturi parfiale va anula aceastl evaluare;

pe factorii cererii gi a ofertei anticipate pe termen scurt qi pe o economie de piafd stabili in timp.
Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbSrii condi(iilor viitoare.

Ipoteze speciale: nu sunt.

Evaluarea a first pregititi in baza ipotezelor din cadrul instruc{iunilor agreate gi cu luarea in
considerare a menJiunilor din cadrul raportului gi rezumat. MenJionez insl ci dacl aceste ipoteze de
lucru se dovedesc a nu fi valide, valoarea estimatd ar putea fi afectatI.

2.13 Rest,rictii de utilizare. difuzare sau publicitate.

- Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar I ttilizator 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 realizarea 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 destinatari ai evaluarii care au fost precizati in cuprinsul raportului.
- Consimtarnantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare sau orice
parte a lui sa poata fi modificata sau transmisa unor terte parti. Raportul 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 asuml rlspunderea privind conlinutul qi concluziile evalu6rii numai falI de

beneficiarul lucririi gi declarl c[:

ANEVAR 2024.

metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR, frrd a se inregistra devieri de la cerin{ele
specifice ale acestor standarde;

ANEVAR, a irrdeplinit cerinfele programului de pregltire profesionali continud al ANEVAR gi are

competenfd necesari intocmirii acestui raport.

I
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2.15 Descrierea raportului

Raportul va fi prezentat in form[ scris[, indosariat, numerotat, semnat gi gtampilat.

Partea IlI - Pnn-nX

3.1. Descrierea situatiei iuridice a imobilului

Din documentele prezentate gi mentionate mai sus, rezult[ faptul c[, bunul imobil supus evalu[rii
este situat in comuna Surdila - Gliseanca, Tarlaua 4lll, Lot l/1, judeful Briila, cu nr.cadastral
77410, carte funciari nr. 77410 a localitdtii Surdila Giiseanca, fiind compus din teren extravilan,
categoria de folosinli arabil, in suprafa{i totali misurati de 2200g, fiind proprietatea
UAT Surdila Giiseanca, destinatara bunului, care este utilizatorul i clientul raportului.

Din informa{iile publice aflate la dispozilia evaluatorului, bunul imobil nu este supus unor restricfii
sau limitdri deosebite, restricfii contractuale, servituli, leasing, ipoteci, care ar putea influenfa sau
ingrldi dreptul de folosin([ al spafiului ulterior.

3.2. Localizare

Bunul imobil supus evaluirii este situat in comuna Surdila - Gliseanca, Tarlaua 4l/l,Parcela lll,
jude(ul Brdila, cu nr.cadastral77410, carte funciarl nr. 77410 a localit6(ii Surdila Gliseanca, fiind
compus din teren extravilan, categoria de folosintl arabil, in suprafafd totali misuratl de 2.200 mn.

3.3. Descrierea terenului

Terenul aferent proprietiJii de evaluat este situat in extravilanul UAT Surdila Giiseanca, judelul
Br6ila, fIc0nd parte din categoria de folosinfi arabil.

3.4. Istoriculproprietitiisubiect

Terenul extravilan, categoria de folosinld arabil, in suprafa(5 de 2.200 mp, situat in comuna Surdila

- Giiseanca, Tarlaua 4lll,Parcela lll,judetul BrIila, cu nr.cadastral 77410, carte funciard nr.
77410 a localitilii Surdila Gdiseanca, apar[ine UAT Surdila Giiseanca, destinatara bunului, care
este utilizatorul / clientul raportului, dreptul de proprietate fiind dobAndit prin act administativ emis
de Consiliul local al comunei Surdila Gliseanca.

Partea tV -,fNAltZl

Analiza pielei reprezintd procesul de idenfficare Si studiere a pielei unui anumit bun sau serviciu.

4.1. Analiza nietei proprietitilor imobiliare compuse din teren la nivel national

Analiza pietei reprezintd procesul de identificare qi studiere a piefei unui bun.
Piafa imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
e fectua tr anzaclli imob il iare.
Zona de amplasare: amplasare favorabili in extravilanul comunei Surdila Gdiseanca.

4.2. Analiza pietei proprietitilor imobiliare compuse din teren la nivel local si la nivelul zonei
comunei Surdila Gliseanca. iudetul Briila.

Pentru o mai bunl fundamentare a raportului de evaluare, evaluatorul a analizat in cadrul prezentului
raport, pia{a proprietililor imobiliare compuse din teren situat in extravilanul comunei Surdila
Gliseanca, judeful Briila.

10



Rapoft de evaluare la 19.02.2025
I tvyrtvtuav llttvvttwt\4 ultt|/tuuutg tll vvtttvttw vvt lylLn v, llvL, lt tv, It

Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , iudetul Braila

in ceea ce prive$te zona in care este amplasat bunul imobil - subiect de evaluat, preturile au crescut
foarte pu(in gi nu in mod semnificativ faf6 de anul anterior ca urnare a cerorii sclzute pentru aceastl
zon6 $i a potenfialului pe care aceasta il oferd in perspectivi.

4.2.1. Oferta competitivi

Pe piata imobiliar[, oferta reprezintd numirul dintr-un tip de proprietate / bun imobil care este
disponibil pentru venzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd dat6, intr-o anumitl perioadi de

timp.
Existenfa ofertei pentru o anumitl proprietate la un anumit moment, anumit pref si un anumit loc
indicl gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Valoarea economice a terenului este dati de
modul de folosire a acestuia. in urma analizarii ofertelor de teren din zona analizatd, putem afirma
cI oferta de bunuri imobile similare este in stagnare.
in ceea ce priveqte prelurile de ofertare identificate in piaf6 pentru proprietd{i similare, evaluatorul
nu a putut si identifice oferte de vinzare sau inchireire pentru imobile similare proprietifii studiate.
Prefurile terenurilor extravilane, categoria de folosin(I arabil, in zoni sunt cuprinse in intervalul de
0.50 - 0.60 euro/mp.

4.3. Analiza cererii

Pe pie(ele imobiliare, cererea reprezinti numIrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se

manifestd dorinla pentru cump6rare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumiti pia15, intr-un
anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piati imobiliard oferta se ajusteazl incet la nivelul gi tipul cererii, valoare bunurilor
imobile tinde si vaieze direct cu schimb[rile de cerere, fiind astfel influen{ati de cererea curent6.
in zona localitilii Surdila Gdiseanca, cererea curentl pentru bunuri imobile similare cu cea evaluatl
este in stagnare.
Ca o concluzie a celor expuse anterior, zorra in care este amplasatd proprietatea evaluatd se

caracteizeazi printr-o cerere ridicatd de bunuri imobile de tipul celei evaluate.

4.4. Analiza echilibrului pietei

Este binecunoscut faptul cd bunurile imobile nu constituie o pia!5 eficientl gi este dificil sI se

previzioneze precis comportamentul acesteia.
Datoritl instabilitfiii economice, punctul de echilibru este foarte greu de atins sau niciodat5, ciclul
imobiliar neputtnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliari
rdspunzdnd la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.
In ceea ce priveqte piafa analizatd in cadrul prezentului raport, din informa(iile analizate pttem
concluziona cdla data evalulrii pia(a specific[ bunului imobil supus evaluarii relevd un dezechilibru
in favoarea ofertei, respectiv existd o cerere ridicatd in comparafie cu oferta competifivd-

Partea V *,fN.U.lZl

5.1. Cea mai buni utilizare ( CMBU ).

Conceptul de cea mai bunl utilizare (CMBU) este definitd in Standardele de evaluare ANEVAR
2024-Glosor, astfel: ,, Utilizarea probabild in mod rezonabil Si justificatd adecvat, a unui teren liber
sau a unei proprietdli construite, utilizate care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic,
permisd legal, fezabildfinanciar Si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietdlii imobiliare".
Conceptul de cea mai bun6 utilizare este o parte fundamentalS gi integrantd a estimirilor valorilor de
pia1d.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situafii :

<> cea mai bunl utilizare a terenului liber
<) cea mai buni utilizare a terenului construit
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Permisi legal - in toate cazurile evaluatorul trebuie si determine care utiliziri sunt permise de lege.
El trebuie sd analizeze reglement[rile privind z:onarea, restric{iile de construire, normativele de
construclii, restricfiile privind construcliile din patr:imoniu gi siturile istorice, impactul asupra
mediului.

Fizic posibill - dimensiunile, forma, suprafala, sl.ructura geologica a terenului gi accesibilitatea unui
lot de teren qi riscul unor dezastre naturale, poate afecta utilizarile unei proprietali imob,iliare.
Evalualorul are misiunea de a considera capacitatea gi disponibilita{ile utilitatilor publice (
canalizare, apir, electricitate, gazr:, agentul termic ). Stnuctura geologicd a terenului poate impiedica (
sau poate face scumpi ) anumite utiliz[ri ale propriet[1ilor cum ar fi: clddiri cu regim inalt,
subsolurile $.a. De asemenea, condiliile frzice irrfluenfeaz[ qi cosrurile de conversie ale utilizdrii
actuale in altd utilizare considerati mai bun6.

Fezabill financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legalS qi posibile fizic,
sunt analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligaLtiile financiare si amo,rtizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productivi - dintre uttilizirile fezabile financiar, cea mai bun[ utilizare este cea care
conduce la cea mai mare valoare rezidualS a terenului in concordan(E cu rata de fructifir:are a

capitalului cerutd pe pia[a pentru acea utilizare.

Cea mai buni utilizare a unei proprietili este determinatd dupi aplicarea celor patru criterii giL dupa
eliminarea dife,ritelor utilizari alt,ernative.
Utrhzarea rimas6. care indeplineqte toate cele patru cril.erii, este cea mai bund utilizare.

Practic, {inind cont de tipul bunului imobil, de ceea ce este permis din punct de vedere legal,

de amplasarea acestuia, cea mai buni alternativi posibili pentru activul anzllizat
este cea de teren liber.

Prin prisma criteriilor care definesc no{iunea de C.M.B,U. aceastd abordare:
* indeplirregte condilia de fizic posibilS;
.i. este perrrrisibila legal;
* este fez:abild financiar;
.i. este ma,xim productiva - se referi la valoarea proprietdfii imobiliare in condiliile celei

mai bune utilizlri ( destinLatii 
').

PuIeaYI-]EVATUAB EAPROPBIETAIII

6.1. Abordarea prin rpiati.

Abordarea prin piald oferd o indicafie 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 consta in "procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobilare subiect, prin comparoreo acesteia cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare" (GEY 630 para. 37).

in conformitate cu cerin(ele standardului SEV 100 - Cadrul general ( IVS Cadru general ),
abordarea prin pia16 este definitd astfel:
" Premisa principald a tehnicilor tnscrise tn qb__o_fd_qfe-A-pfin.p!.qtrq este aceea cd valoarea de piald a
proprietdlii imobiliare subiect este direct legatd de prelurile competitive ale proprietdlilor
imobiliqre comparabile " .
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Metoda comparaliilor de pia{6 igi are baza in analiza pie{ei gi utilizeazd, analiza comparative,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea pie{ei pentru a gisi bunuri ( proprietdfi ) similare,
comparind apoi aceste propriet[{i cu cea " de evaluat ".
Analiza comparativd" se bazeazl pe asem[n[rile gi diferen{ele intre proprietdfi, intre elementele care
influenteazd prefurile de tranzacfie.
Acestea vor cuprinde diferenfele/asemlnlrile intre drepturile de proprietate evaluateltranzaclionate,
motiva{ia cumpiritorilor gi a vdnzltorilor, conditiile de finan{are ale tranzacliilor, situalia piefei la
momentul vdnzdrii, anul de fabricalie, numdrul de ore de funcfionare, capacitatea, masa,
dimesiunile, amplasamentul, qi alte caracteristicifrzice ale propriet[{i1or.
In evaluarea terenului se pot utiliza gase tehnici gi anume:
- comparalia directd,
- alocarea,
- extraclia,
- porcelarea,
- tehnica reziduald,
- capitalizarea rentei funciare.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.
Prin aceasta metoda, preturile si informatiile referitoarela loturile similare sunt analizate, comparate
si corelate in functie de asemanari sau diferentieri. Elementele de comparatie includ drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditii de varuarc, 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 yanzare. Corectiile pentru conditiile de varuare de regula reflecta motivatia
cumparatorului si a vanzatorului si, in multe caztxi, conditiile de vanzare influenteaza semnificativ
pretul de vanzare. O vanzare poate fi sub pretul pietei dacavanzatorul are nevoie imediat de 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 faca 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. Schimbarile 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 timp, nu timpul este cauza, ci schimbarile pietei ce au aparut de-a lungul timpului
- Localizarea. Corectiile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare 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, similar sau defavorabil, aplicandu-se
corectiile corespunzatoare de la cazla caz.



Raporl de evaluitre la 19.02.2025
, ,uPrruauru ilttvpiltutu urrrPrudutu rtt vvtttuttu uurrurLF u,rruLrrrcurr,
Tarlaua 41 ,r 1, Parcela 1/1 , iudetul Braila

- Caracteristicile frzice, utilitati si zonare. Iiecare diferenta intre caracteristicile f-rzice ale
proprietatilor comparabile si proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si corectie.
Diferentele liz,ice inseamna diferente in dimensiunile si forma lotului de teren. In cazul prelucrarilor
statistice se po,iate vorbi de lot mediu statistic ca suprafarta, in zona de analiza.

Metoda alocst:ii este bazata pe principiul echilibrului si pe conceptul contributiei, care spLme ca
exista un rapoft tipic intre valoarea terenului si valoarea proprietatii imobiliare pentru anumite tipuri
de proprietati in anumite localizrari. Acest raport este in general mai sigur cand constructiilro sunt
relativ noi, Metoda alocarii nu dia o !'aloare determinata a proprietatii, dar poate fi folosita cand este
insuficient nurnarul de tranzactii 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 tranzar:tii cu
terenuri compa.rabile libere.

Metoda extrar:.tiei este o varianta a metodei alocarii si anume valoarea terenului este extrarsa din
pretul de vanz,iare a unei proprietati prin scaderea contributiei constructiilor, care este estimata prin
costuri si depr:eciere. Nu se poate aplica in acest caz deoarece nu se cunosc date certe despre
eventuale constructii si contributia constructiilor.

Anoliza porce:larii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utllizata la evaluarea terenurilor
suficient de rnari pentru care parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare si exista date de
comparatie pentru aceste tipuri de parcele, dificil de aplicat. Aceasta metoda este utilizata in studii
de lbzabilitate si in evaluari in ca.re tranzactllle/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Metoda rezidu,slo se utrlizeaza cand valoarea cladirilor este cunoscuta sau poate fi estimata cu o

buna precizie; venitul anual net stabilit generat de proprietate este cunoscut sau se poate estima; se

pot extrage de, pe piata ratele de capitalizare separat pentru cladiri si pentru teren.; ceea ce flace ca
metoda sa fie clificil de aplicat.

Metoda capitalizarii rentei funt:-iare rcprezinta o merloda prin care renta funciara este capitalizata
cu o rata de capitalizare adecvatia extrasa de pe piata . Daca renta contractuala corespunde rerrtei de
pe piata, valoarea estimata prin aplicarea metodei va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului
de proprietale.

in concluzie. am utilizat abordarea prin comparatie directi. motivat de faptul ci. am glsit mai
multe comparabile. sens in care am concluzionat cii abordarea prin piatl este cea mai viabill.

Ab o rds rea pri,Uls, mryralle directd

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 aceslei metode se porreste de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati e:ste in
relatie directa cu preturile de trarzactie ale unor proprietati comparabile si competitive.

Aceasta metocld este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare atunci cand exista suficiente
tranzactli recente, cu date sigure care sa indice caracteristicile valorii sau tendintele de piata.
in utilizarea ar:estei metode se \,'or utiliza informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta de pe
piala imobiliara reflectate in presa, mass-media si alte surse de informare.

Analiza comparativa a proprietatilor se realizeaza prin cuantificarea asemanarilor si deosehirilor
dintre proprietati tranzactionale I ofertate, care influenteaza valoarea acestora. Pentru a efectua o
analiza compa..rativa au fost cercetate preturile, drepturile de proprietate transmise, amplasarnentul,
fonna,si dimensiunile proprietatilor, au fost aplicate ajustari, pana la aducerea acestora la aceleasi
caracteristici cu cele ala proprietatii de evaluat.
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Etapele in aplicarea metor1ei comparatiei directe sunt urrnatoarele:
1. cercetarea si analiza pietei pentru obtinerea de informatii ( date real si concrete ) zrsupra

tranzactiilor de proprietati similare cu cea evaluata, din punct de vedere al tipului de proprietate, data
v anzar ii, d imerrsi uni le, lo c alizarea s i zonare a ;

2. ,selectarea unor criterii de compuratie relevante pentru elaborarea unei analize comparat,ive pe

fiecare criteriu:
3. comparareo proprietatilor s,imilare proprietatii etaluate, utilizand elemente de comparatie si

ajustare adecvata a pretului de vanzare a fiecarei proprietati comparabile, aprecierea diferentelor
pentru fiecare element de comparatie, cantitativ si r,'aloric, ajustare corespunzatoare pretul.ui de

vanzare a fiecerrei proprietati comparabile si aplicarea ei asupra pretului;
1. analiza rez,ultatelor si selecta'rea unei valori.
Elementele de comparatie sunt caracteristice ale proprietatilor imobiliare si tranzactiilor imobiliare
care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata.
Ca urmare aanahzei tuturor informatiilor avute la dispozitie, efectuAndu-se toate corectiile irnpuse
de caracteristir:ile proprietfltilor terenurilor asupra ciirora s-a efectuat comparatia (caracteristici
frzice, economice, utitlizare, localizare, componente nonimobiliare) cdt gi caracteristicile pielei
imobiliare, se c:alculeazd corecliiile totale nete gi brute (rrocentual gi valoric).
Comparabila c:are va necesita r:ele mai mici coreclii brute procenfuale va avea cea mai mare

important6 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 rJin pretul de vanzare. Cu aceste rentltate, evaluatorul poate estima
comparabilitatea tranzactiilor lata de proprietatea evaluata si sa selecteze valoarea liinala.
Tranzactiile care necesita cele mai mici ajustari vor avea ponderea cea mai mare in alegerea valorii
finale. In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluatorul in datele privind
tranzactiile cor:nparabi le.
Sursele de informatii pentru imolbilele de comparatie au fost de [a agentiile imobiliare colaboratoare,
de pe siturile specializate si partiral de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Mentionez farrtul cI. comparatlilele au fost verifical;e atit pe teren cit si telefonic. sens in care
am obtinut urmltoarele informatii ce au fost trecuterin grila datelor de piatI.

in l'ederea evaluSrii terenului prin metoda comparatiei directe am procedat la selectarea unui numdr
de trei proprietdti comparabile ce au fost expuse pe piat6 in ultima perioadi qi au fost selectate
urmatoarele comparabile :

o comparabila Cl: https://v,.wryv.romimo.rolanunturi/imobiliarelde-vanzare/terenuri/teren-
agricol/anunt/tr;ren-agricol-braila,- I 500-ha-comasare-7013hf995ei26i67695217 g25id7l2322g8.rrtml;
o comparabila C2: https://wur,r,.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzarelterenuri/teren-

agricol/anuntivand-5-3-ha-movila-miresei-brail.ale67 dgh2ighi6T g6il7h6l d6f5R3535 l html;
. comparabila C3: https://vn.l,rv.olx.roldlofertalvand-terenuri-arabile-in-movila-miresii-

IDiB gEr. htm I ?reason:extender1_search_extended_di stance.

GRILA DATELOR DE PIATA

Sunrafatl teren (mn) 2.200 10.000 10.000 10.00r0

Pret de oferta/vanzare (€ur) 0.85 0.85 0.90
Tipul tranzactiei Otferta Oferta Oferta
Ai ustare-Mzrri a negoc i ere (o/r) -10% -10% -t0%
Valoare aius;tare (€/mp) 0.08 0.08 0.09

Etrli*titllJJ.EtitrlttgJJJ !J.--
AIASI\ARI SPECIFICE T'RANZACTIONARII

Drept de proprietate transmjis Deplin Deplin lDeptin lDeplim
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Element t zbomporatie Subiect
Pro p r ictati co mp ar a b ile
( C2 C3
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Aiustare (%) 00 0% 0%
Ajustare (€/mp) 000 0.00 0.00
Pret aiustat (€) 0.77 0.77 0.81

Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale
Aiustare (%) o,th 0% 0%
Aiustare (€/mp) 0,00 0.00 0.00
Pref ajustat (€) 0,,77 0.77 0.81
Conditii de vanzare Independent Imdependent Independent Independent

Aiustare (%) 0th 0% 0%
Aiustare (€/mp) 000 0.00 0.00
Pret aiustat (€) 0.77 0.77 0.81
Cheltuieli necesare imediat
dupa cumDarare 0"77 0.77 0.81
Aiustare ('%) j'yo 0% 0%
Aiustare (€/mp) 000 0.00 0.00
Pret aiustat (€) 0.77 0.77 0.81
Condifii de pia(i Februarie -

202s
Februarie -
2025

Februarie -
2025

Februarie -
2025

Ajustare ('%) 0o/o 0% 0%
Aiustare (€/mp) 0,00 0.00 0.00

AJI:]STARI S PE CI FICE' PROPRIE TATII

Localizare

Comuna Surdila -
Gliseanca, T. 4lll, P. lll
iudetul Brlila

Superior I Superior Superior

Aiustare (%) +5yo | +S% +5yo

Aiustare €/mp) +0.04 | +0.04 +0.04
Caracteristit:i fizice
Suprafatl (rmp) 2.200 10.000 22.s00 7.0001

Aiustare (%) -30% -30% -30%
Aiustare (€,/mp) -0.23 -0.23 -0.24
Deschiderezt 15 15 23 22
raportul loturilor Ut 111 Ut Ut
Aiustare (%) 0% 10% -10%
Aiustare (€/mp) 0.00 -0.08 -0.08
Tooosrafie regulat, plan Similar Similar Similar
Aiustare (%) 0% 0% 0%
Aiustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
fltilitati
kn eU ao a / c arn,allz ar e I saz el firl similar similar similar
Aiustare (%) 0% 0% 0%
Aiustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Drum acces drumul nrincinal Similar Similar Similar
Aiustare (%) 0% 0% 0%
Aiustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
CARA C TE ll I S T I C I eco n o mice nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Aiustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Zonarea -
destinatia lesala Dermisa Extravilan. Similar similar Similar
Aiustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (€/mp) 0.00 0.00 0.00
Alte aiustari Nu Nu Nu Nu
Aiustare (%) 0% 0% 0%
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Pret aiustat (€ 0177 0.77 0.81



Ajustare neta pentru ctrrocteristici speciJice

Aiustare tota.la neta absoluta

ustare totala bruta absoluta
ustare tota.la bruta procentua.la

cea mai mici Ajustare totarll bruti s-a efectua.t
tru comparabila :

curs BNR la 19.02.2025

, f vPtrututu trrtwpilrutu urrtPtuouau tn vvtrturru vvtrut!.5 unruLnttvn,
19.02.2025 Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , iudetul Brdila

JUS TI F I C AR.EA AJUS T4RI L() R AP,L I CA TE :.

Aiustdri oentriUtiZUlJragpctiei' - Comparabilele Cl, C2 9i C3 utilizate pentru estimarea valorii de
pia!6 sunt ofertele. Astfel, s-a aplicat o corecfie de -ll)o/o, deoarece comparabilele reprezintl oferte
de vinzare, ma.i exact marjd de negociere.

Aiustdri oentnLdre,ptuHeJlll'rietate transmis - Dreptul de proprietate deplin - nu sunt neoesare
ajustdri.

Conditii de finanlore. - Deoarece, condiJiile de finanlare sunt similare, nu sunt necesare ajustlri.

Conditii de vAtwre. - Deoarece condiliile de vAnzare sunt similare, nu sunt necesare ajustiri.

Cheltuielile nrrcesilre imediot alupsJuryDarere. - pentru acest element de comparafie nu au fost
aplicate ajustdri.

Conditii de nia|i' f Aan-) - pentru acest element de cornparafie nu au fost aplicate ajust6ri.

Aiustdri pentr:u localizare - Z,ona de amplasare a proprietdlii subiect este: Comuna Surdila
Gliseanca. Tarrlaua 41l1. Parcr:la 1/1. iudetul Briil:5

La acest element de comparafie s-a avut ?n vedere arnalizarea pielei pentru zona de amplasare a

proprietltii subiect gi zonele undle se afld proprietitile comparabile, findnd cont de ctt ar recunoagte
un cumpdrltor tipic ca diferenfa lin preful plntit.
Astfel, compa.rabilele Cl, C2 gi C3 au fost ajustate pozitiv cu un procent de 5oh, ca urmare a

localizdrii superioare a acesteia llati de proprietatea subiect. in vederea efectuirii acestei ajustlri s-a
avut in vedere distan{a mai mici fa[[ de ieqirea la drumul principal.

A i u s t d r i p e n tr tL!_s up r afun
Cornparabilele Cl, C2 qi C3 au lbst ajustate negativ cu 30o/o, deoarece sunt suprafafe mai mari dec6t
proprietatea suLbiect. La aceasti ajustare s-a alut in vedere preferintele cumpiritorilor interesali de
terenuri mai mLari.

4i u stdr i o e n tr t@lere s str o,dal d
In vederea stabilirii ajustdrilor pentru acest element de compara[ie, a fost calculat raportul laturilor qi

deschiderea.
Cornparabilele C2 qi C3 au fost ajustate negativ cu 1096 avAnd deschideri mai mari in compar:rjie cu
proprietatea subiect.
Cornparabila Cl are aproximativ aceeaqi deschidere cu proprietatea subiect.
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Aiustare (€) 0.00 0.00 0.00

-0.r9 -0.27 -0.28
Pret aiustat ( ( 0.58 0.50 0.53

0.19 0.27 0.28
Aiustare tota.la neta orocentuala -25% -35% -35%

0.14 0.17 0.18
25% 35% 35%

Nr aiustari 2 3 3

VALOARE ESTIMATA ( €ur/mn ) 0.55
VALOARE ESTIMATA EURO 1.210

C1

4.9772



Rapoft de evaluare la 19.02.2025
, ,vPrrvaurv trrtwpttturu uttt}Jruou.u rtt wvttturtu vra,vLra,tvrl,

Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , iudetul Brdila

Aiustsri pentrlf topoerofie, utilit:g!, drun acces.- nu au necesitat ajust[ri.

Aiustori pentt@economice si pentrt CMUU- - nu au fost efectuate ajustiri,
comparabilele fiind similar cu proprietatea subiect.

Avdnd in vedere cele expuse anterior, am considerat intervalul de valori ( 0.50 - 0.58 €u/mp )
qi am dat cea rnai mare importantfS proprietalii comparabile C I care a necesitat minimul de ajusitlri qi

cea mai mici ajustare brutd.

Preful de vin:zare ajustat al proprietdtii comparabile Cl a indicat ci valoarea acesteia este de

1.210 €ur.

in concluzie, valoarea proprietlfii subiect este estimatii ( prin rotunjire ) h 1.210 €ur.
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, twPrtwaulw trttvptrturu urtrPruouau tt, wtrtutru uur iur|"5 _

Rapoft de evaluare la 19.02.2025 Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , judetul Brdila

Partea Vtt -.lN,lt tZl ru

7.1 Analiza rezultatelor

Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii, fundamentat[ gi semnificativi, sunt:
adecvarea, precizia qi 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
Prccizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de varuarc 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 de o anumita tratuactie comparabila
sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

7.2 Concluzia asupra valorii :

in termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoareareald,va fi ingustat de informa[iile
suplimentare disponibile.
Avflnd in vedere lipsa informafiilor necesare aplicdrii unei tehnici altemative metodei compara{iei
directe, lu6nd in calcul criteriul adecvdrii, cea mai potrivitl metod6, av6nd in vedere tipul de
proprietate - teren extravilan gi scopul evalulrii, este metoda compara{iei directe.
Aceast[ metodi indeplinegte criteriul preciziei qi criteriul cantitdlii Si calitdtrii informaliilor.

Valoarea asimilatl pentru terenul extravilan, categoria cur(i construclii, in suprafafi de !!QQJp,
amplasat in comunca Surdila Gdiseanca, Tarlaua 4lll, Parcela lll, judelul Br5ila, avAnd numlr
cadastral 77410, carte funciarl nr. 77410 a Loc. Surdila Gdiseanca, supus evaludrii a fost estimat ca
fiind asimilit valorii ajustate a terenului comparabilei Cl, deoarece i-au fost aduse cele mai pu{ine
ajustiri (ajustarea bruta procentual[ cea mai micd) avdnd in vedere caracteristiclle analizate.

in acest context valoarea rentltatdpentru teren prin abordarea prin comparatii de pia{6 este de:

1.210 EUR, echivalernt 6.000 LEI

la cursul valutiar de 4,9772IeilEI-lR, valabil pentru data de referinld a evalu[rii.

19



, rvPrruauau ,tttwpiltutu urrtPruouau tt, wtrrutru uvt rutlJ vntvLnttvn,
Raport de evaluare la 19.02.2025 Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , iudetul Brdila

Calificarile evaluatorului

1996 -2001
Facultatea de Mecanicl - Universitatea" Dundrea de Jos " - Galali
Inginer
Specializarea: Utilaj tehnologic pentru industria alimentari

2003 -2007
Facultatea de Drept - Universitatea" Danubius " Gala(i

Jurist
Specializarea: Drept

2007 -2009
Universitatea " Danubius " Gala{i,
Facultatea de Drept

Studii postuniversitare de specializare - Drept qi administrafie publicl Europeani

2008 -2012
Universitatea de Stat din Moldova,
Facultatea de Drept
Tema tezei de doctor : ,, Infrac(iunea de violare de domiciliu in legislatia Republicii
Moldova gi in cea a Rominiei. Studiu de drept comparat ";
Doctor in $tiinte Juridice

04.03 - 17.03. 2013
Asocia(ia Human Tollkit
Mediator

2OI7 - PREZENT

Asocia{ia Nafionall a Evaluatorilor Autoriza(i din Romdnia
Evaluarea ProprietSlilor Imobiliare
Membru titular

2OI9 - PREZENT

Asocia{ia Nalional6 a Evaluatorilor Autorizafi din Romdnia
Evaluarea Bunurilor Mobile
Membru titular
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Raport de evaluare la 19.02.2025
, ,vPrruaulu ttttwMiltutu urrrPruJuau tt, vvtttuttu vvr\utLt1 vrltvLtlttvtt,
Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , iudetul Braila

Anexa 3 - Anunluri vdnzure compsrabile tere,ru extruvilan

COMPARABILA 1

& 3 cCrsrrrfryifrtm r E larl,.rlltr{,1)$}..(

imo

I*en egiod 8dr 1500 ha utgso
7ffi

. ..! '

#

A4enle inrbilrar;

*rr*
De*riere

..---' -- 1i- = : :::l_ :.., -- :; " -i :. : - :

,l- r..--.- )'':'r.i': --!..: ).->: -::-.::: :. :':-:"--:.

a':'."-- 'a..-i::: :,::-::: --:.' :i -:i::-:i!:ir' ".:i'
:t '. '.'-' .:': a' -:'- ::,::

l@

Blrlbut llJrtLl Fe

00

21

-o
gt

I

trddflI liElffil

a

I



Raporl de evaluare la 19.02.2025
, ,vPrluluau ttttvvtilutu urrrPruouau tt, vvtttuttu vvt\ut6 ua1r9L/1,vvrl,
Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , judetul Brdila

COMPARABILA 2
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Raport de evalu,itre la 19.02.2025
, ,vPilvauav trrtvuiltutu qrrrl/ruuqtu ttt vwrtruttu vvt\utLn v, lrvlrlrrvrr,

Tarlaua 41 / 1, Parcela 1/1 , judetul Brdila

COMPARATIILA 3
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