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aEvaluator autorizat

lng. SECIU NICOLAE
Legitimatia Nr. 16024
Focgani, str. Mare a Unirii, nr.24A
e-mail : seciunicolae@yahoo.com
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RAPORT DE EVALUARE
Teren pSgune extravilan pentru inchiriere Stp = 77,9751ha(T3-T45-

r77,T78)
Adresa proprietilii : Loc. Cotegti, jud. Vrancea(Anexi)

Proprietar: -U.A.T. Cotegti
Beneficiar: -U.A.T. Cotegti

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale,
nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate, 9i nu vor fi transmise unor teti fare
acordul scris gi prealabil al evaluatorului gi al clientului.

CATRE,

Referitor la: 
U'A'T' cotegti' iud' vrancea

Raportul de evaluare privind proprietatea imobiliard reprezentand :

- Teren pigune St=l0.500,00mp,T.3,Pc.167,
- Teren pdgune St=45.800,00mp,T.3,Pc.168,
- Teren pdg u ne St=53.330,00 mp,T .7 7,P c.2495,2496,2497,
- Teren pdgune St=295.234,00mp,T.78,Pc.2507,2510,

Total 414.864,00mp(41,4864ha)
Estimare preflunitatea de suprafa[d(ha) inchiriatd citre populafie,

Concluzii:
Pentru terenuri pdgune extravilane in zona - loc. Cotegti,( T3-T45-

T77,T78)
- este de minim 14Olei/an/ha- 150lei/an/ha

Valoarea minimi de la care se poate inchiria unitatea de suprafafd(ha)
este de 140,001ei/ha/an

La cererea dumneavoastrd, am inspectat 9i am evaluat proprietatea imobiliard, in
scopul estimarii valorii de piatd adecvate pentru uzul gi cunostinla beneficiarului.

Raportul de evaluare care urmeazd, const6nd din 13 pagini, fige tehnice de
evaluare (anexe) 9i documente anexate, prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

Rezumatul concluziilor prezinti succint datele de bazd ale raportului 9i opinia
evaluatorului care, astizi 15.05.2018, indicd valoarea estimativi - de piafi:
Pre! pe unitatea de suprafald teren pesune extravilan - loc. Coteqti, jud. vrancea este
cuprins intre 1.000euro/ha -sau - 4.660leilha,func1ie de
zon6,mdrime,form6,vecitEtSli etc.

Valoarea de piatd este datd dejocul cererei Si al ofertei in zon6.
Valoarea de piatd este bazatd pe valorile oblinute in urma aplicdrii metodelor de evaluare
descrise in raport, in condiliile caracteristicilor piele i actuale a rilor i nspectia,
analiza pietei gi intocmirea raportului de evaluare au avut I ntn
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analiza pietei gi intocmirea raportului de evaluare au avut loc in intervalul 14.05.2018, iar
evaluarea in data de 15.05.2018.

EVALUATOR AUTORIZAT,
lng. SECIU NICOLAE

CAPITOLUL 1 lntroducere

folosind abordarea prin venit, metoda capitalizirii rentei fu nciare(chiriei):
poate fi aplicatE pentru o perioadi cuprinsi intre S- 49 ani

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum gi considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

r valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, condiliile limitative
gi aprecierile exprimate in prezentul raport;
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1.1. Rezumatul faptelor princlpale si al concluziilor importante
Tipul proprietitii:

Teren poate fi valorificat prin vinzare la licitafie,inchiriere sau concesionare.

Localizare: Teren pdgune extravilan loc. Cotesti, jud. Vrancea;

Proprietarul bunului imobil - UAT Cotesti, jud. Vrancea.

Descrierea proprietilii: teren, aflat in extravilan loc. Cotegti, jud. Vrancea.

Beneficiar : U.A.T. Cotegti, jud. Vrancea.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piale adecvate pentru unitatea de

suprafali, pentru uzul gi cunostinla beneficiarului, in vederea vanzirii prin licitatie
publici,concesionare sau inchiriere.

Dreptul de proprietate evaluat : U.A.T. cotegti, drept de proprietate deplin asupra
proprietilii evaluate.

Data evaludrii : 1 5.05.201 8;

lnspectarea proprietetii: a fost facuti in data de - 14.05.201g de evaluator in
prezen!a beneficiarului;

Tipul valorii: Valoarea de piali aga cum rezulti din definilia dati de standere.;

Valoarea recomandatd : Rezultatele oblinute prin aplicarea metodelor de evaluare :

folosind abordarea prin piali, metoda comparaliei directe:

Pentru terenuri pegune extravilane in zona - loc. cotegti - este de minim
140lei/an/ha
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Prin prezenta, in limita cunogtinlelor gi informaliilor delinute, certific cd afirmaliile
prezentate gi sustinute in acest raport de evaluare sunt adeverate gi corecte.

Evaluarea a fost realizatd in conformitate cu cerinlele din standardele,
recomandirile gi metodologia de evaluare recomandate de catre ANEVAR (Asocialia
Nalionali a Evaluatorilor din RomAnia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
ANEVAR.

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmdtoarele surse de
informare:

SEV 100 - Cadru general (lVS Cadrul general)
SEV 101- Termenii de referintd ai evaluirii (lVS 101)
SEV 102 - lmplementare (lVS 102)
SEV 103 - Raportare (lVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (lVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietdtii imobiliare generatoare de afaceri,
Suport curs " Evaluarea proprietilii imobiliare " ANEVAR 2016,
SEV 400-Verificarea evaluirii
Ghid metodologic de evaluare - GMEl- Evaluarea terenului

La intocmirea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenla semnificativd
din partea nici unei alte persoane.

Proprietatea a fost inspectati personal, in prezenla gi cu acordul proprietarului,
Primdria Comunei Cotegti.

Analizele, opiniile 9i concluziile prezentate in lucrare sunt valabile numai in
ipotezele 9i conditiile limitative prezentate.

Au fost luati in considerare toti factorii care au influenld asupra valorii bunului supus
evaludrii 9i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupd cunogtinta evaluatorului
sunt corecte 9i rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

CAPITOLUL 2.
evaluare

ldentificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de

iectul evaludrii: Proprietate imobiliard reprezentdnd :

Estimarea valorii de inchiriere pe unitatea de suprafald d

*ufr

'it ey',

societdti comerciale sau persoane fizice.

J

tegti cd

r valoarea de piald nu tine seama de responsabilititile de mediu gi de costurile

implicate, de conformarea la cerinlele legale;

r valoarea este o prediclie;

r valoarea este subiectivi;

r valoarea este considerate in conditiile de plati cash, integral la data tranzactiei;

1.2. Certifi carea evaluatorului. Semnitura

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. SECIU NICOLAE

2.1. lnstructiunile evaluirii. Obiectul. scopul si utilizarea evaluirii

a.



Valoarea este un concept economic referitor la prelul cel mai probabil, convenit de
cumpdritorii 9i vanzitorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpirare. Valoarea nu
reprezinti o sumd exactd, ci cel mai probabil pret care va fi pldtit pentru bunuri gi servicii,
la o anumitd dati, in conformitate cu o anumite definilie a tipului valorii.

Conceptul economic ,,valoare" reflectd optica participanlilor pe piald, existentd la
data evaludrii, asupra beneficiilor economice viitoare generabile de o anumiid proprietate.

Din punct de vedere conceptual, valoarea este creat5 gi suslinutd de interacliunea
a patru factori:

utilitatea, respectiv capacitatea unui bun economic de a satisface o anumite
nevoie, trebuinld sau dorinld;

Raritatea, care exprimd oferta prezenti sau anticipate a unui bun economic
raportatd la cererea pentru acel bun;

Dointa (pre,terinta), exprimati de intensitatea satisfacliei pe care un bun
economic o produce celui care nu-l posedd, dar care are nevoie de acesta;

Puterea de cumpdrare, exprimatd de capacitatea unui individ sau grup de
indivizi - participanli pe piatd, de a cumpdra bunurile oferite prin plata in numerar sau in
echivalente de numerar.

Evaluarea, executate conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii
de piali a proprietdtii, aga cum este definiti in standardele de Evaluare sEV 100 - cadru
general ). Conform acestui standard, valoarea de piald este definite astfel :

valoarea de piald este suma estimati pentru care un activ ar putea fi
schimbat la data evaludzT, intre un cumpdritor hotirit gi un v6nzitor hotirit, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupi un marketing adecvat gi in care pirlile au actionat
fiecare in cunogtinli de cauzi, prudent gi firi constrAngere.

,,Valoarea de piati a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. cea
mai bunS utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeazi productivitatea 9i care
este posibild, permisd legal 9i fezabild financiar. cea mai bund utilizare poate fi
continuarea utilizirii existente a activului sau o utilizare alternativ6. Aceasta este
determinate de utilizarea pe care un participant pe piajd ar intenliona si o dea unui activ,
atunci cAnd stabilegte pretul pe care ar fi dispus sd il ofere.,,

Determinarea celei mai bune utilizdri presupune ci:
(a) utilizarea este posibild, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre

participantii pe piatd,
(b) utilizarea este permisi legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restriclii

in utilizarea activului, de exemplu, specificaliile din planul urbanistic,
(c) utilizarea este fezabilS financiar, av6nd in vedere daci o utilizare alternativd,

care este posibild fizic ai permisd legal, va genera un profit suficient pentru un participant
tipic pe piatd, dupi ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare, peste
profitul generat de utilizarea existente.

Aceasta lucrare a fost Tntocmitd '1 5.0s.201g, data evaludrii, pe baza constatdrilor
fdcute pe teren la data inspectiei.

Moneda de referinta utilizatd in evaluare este euro, in conditiile ?n care la aprilie
2018, cursul valutar mediu B.N.R. / 1 euro = 4,661ei.

Scopul prezentului raport de evaluare este
proprietilii imobiliare menlionate.

2 .2. Dreptu rile de proorietate evaluate

Utilizarea evalu6rii pentru uzul 9i cunostinla beneficiarului,

estimarea valorii de piali a

- Dreptul de proprietate este cel mai important drept real gi reprez
care il are cineva c6nd se bucurd gi dispune de un lucru in mod eiclusiv gi
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Sfera raportului cuprinde toate studiile realizate de catre evaluator, cercetarea 9i
analiza necesardintocmirii raportului.

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:

SEV 100 - Cadru general (lVS Cadrul general)
SEV 101- Termenii de referinld ai evaludrii (lVS 101)
SEV 102 - lmplementare (lVS 102)
SEV 103 - Raportare (lVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (lVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietilii imobiliare generatoare de afaceri,
Suport curs " Evaluarea proprietilii imobiliare " ANEVAR 2016,
SEV 400-Verificarea evaluirii
Ghid metodologic de evaluare - GMEl- Evaluarea terenului

lnformatii furnizate de agenliile imobiliare, cotidienele, site-urile 9i publicatiile de
profil privind preturi de tranzacfionare, chirii, tendinte pe piata imobiliari locali.

Pe baza informatiilor culese din materialul aratat evaluatorul a intocmit un raport
explicativ. Acesta se bazeazd pe o cercetare
ralionament solid.
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limitele determinate de lege". Dreptul de proprietate este reglementat atat in constitulie
c6t gi in Codul Civil.

Dreptul de proprietate conferd titularului s6u trei atribute:
Posesia - de a stip6ni bunul - consti in prerogativa titularului de a stdpAni in fapt

bunul. Se exprime prin legitura materiali intre bunul respectiv gi proprietar.
Folosinta- de al folosi 9i de a-i culege fructele (foloasele materiale) -constd in

prerogativa titularului de a intrebuinta bunul in interesul siu gi de a culege fructele.
Fructele sunt produse de bunuri frugifere cu anumite periodicitate, fird sd le altereze
substanta, in cazul nostru ar putea fi chiria lunari care ar putea fi incasatd din inchirierea
bunului.

Dispozitia- de a dispune de bun - constd in prerogativa titularului de a dispune liber
de bun sau prin acte juridice (de exemplu: de a-l instriina ori greva cu sarcini) sau prin
acte materiale (de exemplu: de a-i distruge substanla)

Dreptul de proprietate are trei caractere esenliale: absolut, exclusiv gi
perpetuu.

Caracterul de drept absolut al dreptului de proprietate trebuie inteles ca fiind
dreptul cel mai complet ce poate exista asupra unui lucru in comparalie cu celelalte
drepturi reale care nu sunt decAt dezmembrdmintele acestuia.

Caracterul de drept exclusiv se manifest6 ca, dreptul de proprietate este
opozabil oricarei persoane ce intre in contact cu bunul respectiv 9i pentru faptul cd titularul
este singurul indreptdlit a exercita toate atributele pe care acesta le confer6.

Dreptul de proprietate este perpetuu in sensul cd existd at6t timp cat exista
bunul ce formeazd obiectul de proprietate, nu se stinge prin neuz gi este imprescriptibil 9i
nu se stinge la moartea titularului, ci se transmite succesorilor acestuia.

Proprietatea de evaluat este proprietatea U.A.T. Cotegti, jud. Vrancea.

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciari a loc.Cotegti. lmobilul nu
este inchiriat, nu este ipotecat, este liber de sarcini, nu are nevoie 9i nu oferd nici un fel de
servituli, in consecin!6 dreptul de proprietate este deplin.

2.3. Sfera misiunii de evaluare. ldentificarea tipului de raport



2.4. Oala estimSrii valorii si inspectia oroprietitii
Data estimdrii valorii si intocmirii raportului de evaluare: 15.0S.20.1g.
lnspectia proprietilii imobiliarea fost fdcutd de evaluator in data de 14.05.2018 in

prezenla beneficiarului UAT Cotesti, ocazie cu care s-au efectuat o serie de mdsuratori.
Evaluatorul nu a realizat o expertizd tehnici a proprietdtii imobiliare, nici nu a

inspectat acele pa(i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnicd buna. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice
neinspectate 9i acest raport nu trebuie inleles ci ar valida integritatea funclionald 9i de
randament a proprietdtii imobiliare. lnspectarea proprietdtii imobiliare nu se doregte a fi
confundati cu o expertizare tehnici a acesteia.

2.5. Mon a raportului de evaluare si modaliti ide platd
Moneda raportului de evaluare va fi in moneda nalionald LEU (RON) 9i va line

cont de cursul valutar la data intocmirii prezentului raport de evaluare.
Valoarea exprimate ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care

urmeazd a fi platiti cash gi integral la data tranzacliei, firi a lua in calcul alte condilii de
plata sau finanldri (rate, leasing, etc.)

2.6. Premisele evaluirii. I poteze $r conditii s eciale
Acest Raport de
Evaluatorul nu

dipozitie de proprietari ;

Presupunem pro

evaluare a fost elaborat in urmitoarele condilii speciale:
isi asuma responsabilitatea asupra autenticitd{ii actelor puse la
presupunem o administrare competente a proprietetii imobiliare;

prietatea liberd de sarcini;
Toate documentele tehnice puse la dispozilie de beneficiar le considerim corecte gi

autentice; elementele grafice folosite In Raportul de evaluare bazate pe aceste documente
sunt peitru ca clientul s6-9i formeze o imagine corectd asupra proprietalii imobiliare;

Presupunem cd nu existi aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrdrii; nu ne asumdm rispunderea pentru asemenea situalie sau pentru oblineiea
studiilor tehnice;

Afirmaliile cu privire la calitatea solului nu au la baza o exprtiza, nu avem calitatea
de a efectua astfel de expertize;

. Se consideri ce proprietatea imobiliard este in concordanld cu toate reglementdrile
locale gi republicane privind mediul inconjurdtor cu exceplia neconcordanl6lor ce ar fi
descrise gi luate in considerare in cadrul prezentului Raport de evaluare;

Nu am constatat substante periculoase in solul proprietdlii imobiliare (nu avem
calitatea de a determina existenla acestora);

Presupunem ce proprietatea imobiliari analizate este conformd cu urbanismul cu
exceplia neconcordanlelor ce sunt descrise, expuse 9i luate in considerare in cadrul
acestui Raport de evaluare;

lpotezele 9i prognozele se bazeaza pe condiliile actuale ale pielii. schimbari
semnificative in evolulia pielii pot modifica valoarea estimatd;

Alte condilii speciale:
Estimarea valorii din acest Raport de evaluare se aplicd intregii propriet5ti gi orice

divizare in elemente sau drepturi pa(iale va schimba aceaste evaluar6; 
'

A fost inspectati vizual 9i identificatd starea terenului;
_ Nu vom fi solicitati sd depunem mdrturie in instanli pentru actele gi judecdlile din
Raportul de evaluare;

6
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Raportul de evaluare in intregime, pa(ial sau in referin{e nu poate fi inclus in nici
un document public ai nici nu poate fi publicat sub nici o formd fdrd aprobarea scrisd a
evaluatorului cu privire la spela la care poate apdrea;

Pentru opiniile exprimate in prezentul raport de evaluare, evaluatorul igi
asumd intreaga responsabilitate.

2.7. Riscu I evaluirii
Pentru beneficiarul raportului de evaluare sunt unele riscuri la evaluare ce constau

in faptul cd, evaluatorul nu a inspectat acele pd(i ce erau acoperite, neexpuse sau sunt
inaccesibile. Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenla unei
contamineri naturale sau chimice ce afecteazd valoarea proprietdtii imobiliare; daci se va
stabili ulterior ca exista o contaminare asupra mediului inconjurator sau a proprietdtii
evaluate ce face obiectul prezentului raport de evaluare, acest fapt ar putea duce la
diminuarea valorii raportate. se presupune cd proprietatea imobiliari este in deplind
concordan!5 cu toate reglementdrile legale privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor
cAnd alte neconcordante vor apdrea ulterior datei de intocmire a raportului de evaluare.

De asemenea, se poate aprecia ci, inspeclia proprietdtii imobiliare poate sd
asigure potentialul cumpirdtor, cd evaluatorul a observat atent toate detaliile tehnice,
functionale, economice ale proprietdtii imobiliare 9i a analizat cu acuratele, corectitudine 9i
profesionalism informaliile puse la dispozilie de cdtre proprietarul proprietdlii imobiliare.

in concluzie, in urma inspecliei proprietitii imobiliare, evaluatorul a opinat propuneri
justificate astfel incdt proprietarul, respectiv beneficiarul raportului de evaluare sd fie
asigurat cd valoarea de piala propusi de evaluator reprezintd un cagtig .iustificat atat de
vAnzdtor cAt 9i de cumpiritor.

GAPITOLUL 3. Prezentarea datelor
3.1. ldentificarea proprietitii evaluate

Proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare este
situate in extravilan loc. Cotegti, jud. Vrancea.

Proprietatea de evaluat este proprietatea UAT Cotegti drept de proprietate deplin
asupra proprietilii evaluate.

3.2. Descrierea iuridici a proprietitii evaluate
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu de a sdpeni

bunul, de al folosi, de a-i culege foloasele materiale gi de a dispune de el in mod exclusiv
$ perpetuu cu respectarea dispozifilor legale
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2.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii firi acordul scris 9i prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei 9i contextului in care urmeazi sd apari. Publicarea, pa(iald sau
integrali, precum 9i utilizarea lui de citre alte persoane atrage dupd sine incetarea
obligaliilor contractuale.

Acest raport este confidential pentru cel ce a solicitat raportul (proprietarul
proprietdlii imobiliare) cdt 9i pentru consultanlii acestuia gi este numai pentru utilizarea
stabiliti in scopul prezentului raport de evaluare. Evaluatorul nu va accepta nici o
responsabilitate dacd este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru
oricare alt scop.



Conform declaratiilor proprietarilor, asupra proprietdtii evaluate nu greveazd nici un
fel de sarcini sau servituti 9i nu s-au constituit garanlii bancare sau ipoteci, care si
limiteze dreptul de proprietate.

conch-zie, aga cum reiese din documentele prezentate nu este ipotecat, este
liber de sarcini deci dreptul de proprietate care trebuie evaluat este un drept absolut .

3.3 Analiza de piati
Baze teoretice

Analiza pielei reprezintd identificarea 9i studierea pielei pentru un anumit bun sau
serviciu . ln evaluare se folosegte analiza pielei imobiliare pentru a se determina cea mai
buni utilizare a unei proprietili, in functie de criteriile fezabilitdtii financiare 9i a
productivitilii maxime, numai dupa ce s-a demonstrat ca existe o confirmare
corespunzatoare pe piatd .

Caracteristicile unei piele imobiliare sunt:
Existenta unor bunuri fungibile, care pot fi inlocuite imediat
Existenta unui numar mare de cumparatori si vAnzatori, care creeazd o piati liberd

si competitivd, fdrd o influenti directd asupra prelurilor
Preluri relativ uniforme si stabile
Autoreglementare cu pu!ine restrictii legislative
Cererea 9i oferta se afli intotdeauna in echilibru
Cumpdrdtorii si v6nzitorii sunt complet informati asupra condiliilor pielei
Disponibilitatea informatiilor despre licitatii, vAnzdri si cumpdriri
Existenla unor catalizatori, cum ar fi bursa de valori, care permite vanzatorilor sd

inke pe pia!5 rapid

o piafi imobiliard este constituiE dintr-un grup de persoane sau firme care sunt in
contact unii cu agi, in scopul de a efectua tranzactii imobitiare.

Natura zonei: teren extravilan,loc. Cotesti, 1ud. Vrancea_
Din punct de vedere edilitar zona este caracterizati ca: zon6 cu activitate.

cererea - cererea pentru terenuri libere a scdzut fa!6 de anii precedenli, dar existi.
Zonele preferate sunt in general zone linistite, retrase, cu acces facii si utilitdtiminime.

Ofefta competitivd
Existd oferte de proprietdti imobiliare, in diferite zone ale localititii. Ofertele de

proprietili similare cu proprietatea de evaluat, prezente pe piald, au fosi in continuare
folosite la abordarea prin metoda comparaliei directe .

linand cont de estimdrile privind cea mai buni utilizare, piala se defineste, in
cazul proprietdtii in discutie,ca fiind piata terenurilor.

Avand in vedere facilitdtile pe care le oferi, zona este consideratd o zondbund a
localititii. Cu toate acestea, cererea dar si oferta pentru astfel de proprietdti este mai mice
fali de anii precedenli. Piata imobiliari este in stransa legatura cu evolutia generald a
economiei at6t la nivel national cAt 9i la nivel internalional. Acest fapt se'obiervd si din
faptul cd v6nzdrile de astfel de proprietdti cresc in perioadele de concedii, respectiv de
sirbdtori. in general piata imobiliare poate fi definitd ca o piati in sc6dere.

Proprietdg asemdndtoare oferite in piadeiare locate):

A - http: -VAnziri terenuri intravilane 9i extravilane in zond.
B- - VAnziri terenuri intravilane 9i extravilane in zond
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Echilibrul pielei
Modificarea in cadrul cererii 9i a ofertei de fiecare datd duce la varialii ale prelurilor:

daci costurile nu se modificd propo(ional cu prelurile, reproduclia proprietltilor imobiliare
va fi mai mult sau mai pulin profitabild, iar valoarea proprietdtii imobiliare u, cregte s",
descregte corespunzdtor.

Principiul echilibrului aratd ci, factorii de produclie a diferitelor componente ale
proprietSlii imobiliare trebuie sd fie intr-o propo(ie adecvat5 pentru a se obline sau pdstra
o valoare optimd. orice exces sau deficienld in aceastd propo(ie duce li o pierdere in
valoare fatd de suma costurilor componentelor.

se observd cd piala imobiliari pentru tipul de proprietate, identic cu al celei de
evaluat, se prezinti astfel: cererea este slab6 dar totugi existentd iar oferta este mare.

Punctul de echilibru in care se intalnegte cererea cu oferta este dificil de atins, mai
ales in conditiile in care veniturile populatiei sunt reduce si nesigure, iar conditiile de
finantare restrictive.

. lmpozitul/taxa pe teren se stabilegte luand in calcul numdrul de metri pdtrali deteren, rangul localititii in care-este amplasat terenul gi zona gi/sau categoria de fotosinld a
terenului, conform incadrdrii fdcute de consiliul local.

in concluzie,la data evaludrii, piata este mai pulin activi fali de anii
precedenli, cererea fi ind mai mici decit oferta, ceea ce a dus gi la o diminuare apre!urilor.

3.4 Aspecte econom ico-sociale

lndustriai in anii de dupa revolulie productia industriald a cunoscut profunde
modificdri structurale, astfel incat incepand cu anul 2000 productia preponderente o
constituie confecliile textile care fali de anul 1990 a crescut cu 46 o/o , iar uya de anul
1996 de circa 4 ori in detrimentul celorlalte ramuri ale industriei, respectiv productia vinuluipentru consum, prelucrarea produselor agroalimentare, mobilier din lemn, tricotaje din
l6na 9i bumbac, etc. ln anii de crizd productia de confectii textile a inregistrat o scidere
drastici ducand la falimentarea multor agenti comerciali si la concedieri dE personal.

Agricultura: Agricultura este slab reprezentativd, fiind concretizaia in cresterea
animalelor 9i a culturilor mici.

comer!, servicii: comertul 9i prestarile de servicii delin ponderea in activitatea
localitS!ii.

Activitdfi bugetare - invdlim6nt, sdndtate, primarie, administratiile financiare,
etc.

3.5 Taxe si imoozite

urbanism: Nu au fost facute cercetiri asupra restricliiror de urbanism gi
s-a considerat cd dezvoltirile ulterioare pot fi fdcute in aceleagi conditii cu cele actuale;

in absenla unor informalii contrare, evaruarea s-a facut ?n ipoteza ca proprietatea
nu este afectatd de proiecte cum ar fi largirea strazilor sau expropieie;

3.6 Descrierea am plasamentulu i
Proprietatea imobiliard

Cotegti(T3,T45,T77,T78) Cotegti

3.7 Descrierea teren u lu i
Caracteristici fizice - Teren extravilan

Vrancea.

9

evaluate este situatd in extravilan loc
, jud. Vrancea.

?
9,6

e7,.)
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CAPITOLUL 4. Analiza datelor 9i concluziile
4.'l. Cea mai buni utilizare
Baze teoretice
Conceptul de cea mai buni utilizare este esential pentru procesul de evaluare al

unei proprietati, fiind fundamentat de piata imobiliard. cand scopul unei evaluari este
determinarea valorii de piat5, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mai
profitabildutilizare competitivi in care poate fi pusi proprietatea.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sd indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie :

Posibild fizic
Permisibild legal
FezabilS financiar
Maxim productivd

Posibild fizic - se analizeazd dimensiunile, forma, suprafala, structura geologicd a
terenului si accesibilitatea unui lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta
utilizarile unei proprietiti imobiliare. Conditiile fizice influenteazd 9i costurile de conversie
ale utilizdrii actuale in alti utilizare, considerati cea mai bund.

Permisd legal - Evaluatorul trebuie sa determine care utiliziri sunt permise de
lege, analizAnd reglementarile privind zonarea, restriclii de construire, normativele de
constructii, restricliile privind construcliile din patrimoniu, stilurile istorice si impactul
asupra mediului.

Fezabild financiar - Utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legald si
posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina dac6 ele ar putea produce
venit care si acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare 9i amortizarea
capitalului. Toate utilizdrile din care rezult6 fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca
fiind fezabile financiar.

Maxim producfivd - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buni utilizare este
acea utilizare care va conduce la cea mai mare valoare rezidual6 a terenului, in
concordanld cu rata de fructificare a capitalului cerut de piald pentru acea utilizare .

cea mai bund utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

Cea mai buna utilizare a terenului liber
Cea mai buna utilizare a terenului construit

Pe langi cele patru conditii definitorii, trebuie urmdrit Tntotdeauna dac6 schimbarea
utilizirii prezente este si probabili.

4.2. Estimarea valorii proprietiti ievaluate

Evaluarea unui teren libe( neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afli
amplasate amenajiri sau construclii se poate face prin sase metode (sau tehnici)
recunoscute de evaluare. Acestea sunt:

1.

2.
3.
4.
5.

6.
Toate

abordari trad
prin piald, ab

Comparalie directd
Extractia de pe pia!5
Alocarea
Tehnica reziduali
Capitalizarea directd a rentei funciare (chiriei)
Analiza fluxului de numerar actualizat- analiza parcelarii 9i dezvoltarii
aceste gase metode de evaluare a terenului sunt derivari ale celor trei
itionale ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, re
ordarea prin venit 9i abordarea prin cost.
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'1 . Comparalia directi se utilizeazd pentru evaluarea terenurilor libere sau care sunt
considerate a fi libere pentru scopul evaluirii. Valoarea de piatd a terenului se
obtine din dovezile de piati ale prelurilor de tranzaclionare ale unor terenuri
similare, respectiv valoarea de piatd poate fi obtinutd in urma analizei prelurilor de
piald ale terenurilor libere comparabile, din aceeagi arie de piata, care au fost
tranzaclionate la o dati apropiatd de data evaluirii. Analiza prelurilor la care s-au
efectuat tranzactiile pentru terenurile comparabile este urmat; de efectuarea unor
coreclii ale preturilor terenurilor libere comparabile, cauzate de diferenlele intre
caracteristicile specifice ale terenurilor si tranzacliilor cu acestea.

2. Extraclia de pe piali constd in determinarea valorii terenului liber ca o mdrime
reziduali, dupd ce din prelul curent de vdnzare al intregii proprietdti imobiliare
(teren plus constructii) s-a scdzut costul de inlocuire net al constructiilor si
amenajirilor.

3. Alocarea se bazeazd pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei, conform
cdrora existd un raport procentual normal intre valoarea terenului 9i valoarea
intregii proprietdti, specific diferitelor categorii de proprietdti imobiliare, aflate in
localii specifice. Acest raport procentual este aplicat apoi pretului de vanzare
efectiv, cerut sau oferit al proprietdlii construite, pentru a determina valoarea
terenului

4. Tehnica reziduald sau tehnica capitalizdrii directe a venitului net din exploatare
alocat terenului,ca marime reziduald, este inscrisi in abordarea prin venit, fiind
utilizatd cand fluxul de venit este generat atat de constructii cat si de teren.

5. Capitalizarea directi a rentei funciare (chiriei) se aplicd in cazul in care venitul
se obtine din cedarea dreptului de folosinli a terenului, in schimbul unei rente sau
chirii, deci a unui venit independent de veniturile generabile de constructiile de pe
terenul agricol (dacd existd). Aceastd metodi se aplici pentru evaluarea ierenurilor
cu folosinti agricoli , precum si pentru evaluarea terenurilor inchiriate.

6. Analiza fluxului de numerar actualizat - analiza parcelarii 9i dezvoltirii constd
in plasarea evaluatorului in postura ipotetici a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa ci amenajarile si constructiile proiectate reprezinti cea
mai probabilS utilizare a terenului. Aceasta analizd de evaluare este aplicabild in
cazul evaluirii unor suprafele mari de teren neamenajat, a ciror cea mai bund
utilizare o reprezinti parcelarea 9i amenajarea ca amplasamente sau eventual
construirea de clSdiri rezidenliale pe loturile parcelate
Pentru evaluarea proprietatii ce face obiectul prezentului raport de evaluare se vor

folosi doui dintre metodele aratate mai sus :comparatia direct si capitalizarea direct a
rentei funciare(chiriei).

Comparalia v6nzdrilor este cea mai utilizatd tehnicd pentru evaluarea terenului si
reprezintd metoda perfectd atunci cand existd informatii suficiente despre v6nzari de
terenuri comparabile. ln aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate gi corectate
prelurile de vdnzare si alte date pentru loturisimilare, in scopul identificdrii unui nivel de
valoare pentru terenul de evaluat.inprocesul de comparatie sunt luate in considerare

4.2.1. Metoda com paratie idirecte

asemdnirile 9i deosebi rile dintre loturi. Evaluatorul analizeazd v6nzirile compatibile,
pentru a determina daci acestea au caracteristici inferioare, superioare sau

atea evaluatd. Analiza a fost aplicate asupra unor perechi de d sr
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extrase din tranzacliile recente ale unor proprietiti imobiliare de tip teren liber, ale caror
caracteristici principale au fost verificate de evaluator in teren. lnteresul unui investitor in
zona de amplasament a terenului este motivatein principal de caracteristicile sale,
vecinatate, deschidere la strad6, suprafala si utilititi.

Nu se cunosc restriclii. Fiind o zona intravilanS- extravilanS, existd oferte de v6zare
pentru terenuri din aceasta zona sau zone similare ca gi agezare.

'1. Dreptul de proprietate transmis - pentru toate dreptul de proprietate era deplin
astfel ce procentul aplicat e 0%.

2. lJtilitati -nu s-a realizat corectie,
ln concluzie, in baza datelor rezultate prin abordarea prin piatd, metodei

comparatiei directe, s-a ajuns la urmatoarea valoare pentru terenul de analizat:

4.2.2. Metoda capitalizirii rentei funcia re(chiriei)
Proprietdtile imobiliare care genereaz6 venituri se achizilione azd ca investilii,

iar din punct devedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenleazd valoarea proprietilii.Valoarea veniturilor aferente proprietdlii
imobiliarede evaluat pedurata unui an de zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata liber6.

4.3. Reconcilierea valorilor
Obiectul evaluirii: Proprietate imobiliard reprezentAnd :

Estimare preflunitatea de suprafali(ha) inchiriatd cdtre populatie,
Concluzii:

Pentru terenuri pegune extravilane in zona - loc. Gotegti,T3,T.45,77,T.Tg
- este de minim 140lei/an/ha- 1S0lei/an/ha

Valoarea minimi de la care se poate inchiria unitatea de suprafali(ha)
este de 140,001ei/ha/an

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a
proprietitii imobiliare menlionate, in vederea v6nzirii,inchirierii ulterioare.

Reconcilierea rezultatelor se face prin analizarea unor rezultate oblinute prin
metode alternative utilizate pentru estimarea finald a valorii. pentru a puiea estima
valoarea proprietitii s-a urmat un proces de evaluare in cadrul ciruia s-au parcurs mai
multe etape:

identificarea, colectarea 9i analizarea datelor generale si specificate;
determinarea celei mai bune utilizari a proprietitii;
aplicarea metodelor de evaluare : abordarea prin piali - metoda comparaliei

directe, abordarea prin venit - metoda capitalizdrii rentei funciare (chiriei).
Datele au fost revazute pentru a avea siguranla cd sunt autentice, pertinente si

suficiente. Au fost examinate diferentele intre rezultatele celor trei metode.in analiza
rezultatelor 9i formularea concluziilor raportului de evaluare au fost respectate urmatoarele
principii :

Valoarea este o prediclie
Valoarea este subiectivi
Evaluarea este o comparare
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului

- evaluatorul a stabitit costul de inlocuire al unei proprietdti similare.
- evaluatorul a putut determina cu
funclionalS cAt 9i cea economicd.

acuratete deprecierea fizicd (fiind un bun relativ nou),

t2 s
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4.4. Yaloarea esti ti propusi. pinia si conc luziile evalu rului

Estimare pre,t/u n itatea de s u prafafi(ha) inc h i riati citre popu lafie,
Concluzii:

Pentru terenuri pigune extravitane in zona - loc. Cotegti,Tl-T4S,T7l,Tlg
- este de minim 14Olei/an lha- lS0lei/an/ha

Valoarea minimi de la care se poate inchiria unitatea de suprafafd(ha)
este de 140,001ei/ha/an

S-a propus o estimare punctualS, care reprezint6 in opinia evaluatorului cea mai
buni estimare.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum 9iconsiderentele privind valoarea sunt :

Valoarea a fost exprimatd tinand cont exclusiv de conditiile limitative, ipotezele gi
aprecierile exprimate in prezentul raport 9i este valabil5 in condiliile generale 9i specifice
perioadei analizate.

. Datele de piald nu pot fi considerate niciodati ca o supralicitare in estimarea finald
a valorii.

in procesul de evaluare evaluatorul a folosit cantitatea de informatii pe care
participantii pe pia!5 o considerd adecvati pentru rezolvarea problemei de evaluare.

in analiza finald evaluarea reflectd plala
Valoarea nu line seama de responsabilititile fala de mediu gi de costurile aferente

conformdrii la cerinlele legale.
Estimarea data este o opinie asupra unei valori.
Valoarea este considerati in condiliile de plati integralS cash la data tranzactiei.

Concluzii:

Esti ma re prefl u n itatea de s u_prafafn( ha) inch i riati citre popu latie,
Concluzii:

Pentru terenuri pigune extravitane in zona - toc. cotegti,T3-T45-T77-T7g
- este de minim 14Olei/an lha- lSOlei/an/ha

Valoarea minimi de la care se poate tnchiria unitatea de suprafafi(ha)
este de 140,001ei/ha/an

15.05.2018,

EVALUATOR AUTORIZAT,
Ing. SECIU NICOLAE
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