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Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara formata dintr-un teren cu suprafata
de 2630 mp situat in punctul ,In spatele sediului sectiei 7 Politia Maldaresti" proprietar
com Maldaresti, jud. Valcea-domeniul privat si un teren cu suprafata de 2814 mp situat in
punctul ,Mesteceni” proprietar Agapia Persu, proprietati descrise in cuprinsul raportului
de evaluare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii terenurilor pentru
perfectarea unei tranzactii, aga cum este definitd ea in Standardele de Evaluare 2020.
Valoarea proprietatilor a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui
tip de valoare tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv
Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020.

Tn continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevan{a metodelor
in cazul evaluarii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Certificarea evaluarii:

(1) Generalitati — in care se gasesc principalele elemente cu caracter specific care
delimiteaza modul de abordare al evaluarii ;

(2) Dreptul de proprietate asupra imobilelor supuse evaluarii — cu informatii referitoare la
proprietar;

(3) Evaluarea imobilelor — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului
privind valoarea stabilita;

(4) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Avand in vedere pozitia proprietatii, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand
cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este ca valoarea terenului domeniu privat al
comunei Maldaresti, jud. Valcea, cu suprafata totala de 2630 mp, estimata prin metoda
comparatiilor de piata este: 2630 mp x 4,30 eur/mp =11.309 eur x 4,9452 lei/eur = 55.925
lei —valabila la cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

Valoarea terenului situate in punctul ,Mesteceni” proprietar Agapia Persu, estimata prin
metoda comparatiilor de piata este:

V piata =2814 mp x 4,29 eur/mp =12.072,06 eur x 4,9452 lei/eur =59.699 lei —valabila la
cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

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

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

-Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

-Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilelor;
-Valoarea este o predictie ;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor recomandarllor si metodologiei de lucru
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Identificarea si competenta evaluatorului
Raportul de evaluare a fost intocmit de catre: POPESCU Maria evaluator autorizat
ANEVAR, membru titular cu specializarea EP| cu Legitimatia 15464 .

Certificare

Prin prezenta, evaluatorul certifica urmatoarele:

- Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

- Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

- Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac
obiectul acestui raport de evaluare si nu am nici un interes personal si nu sunt partinitor
fata de vreuna din partile implicate;

- Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar,
asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

- Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care
sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare ;

- Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes
financiar legat de finalizarea tranzactiei;

-Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. Evaluatorul a
respectat codul de etica al meseriei sale;

-Evaluatorul are incheiata asigurare de raspundere profesionala la ALLIANZ TIRIAC
ASIGURARI S.A, asigurare care acopera si activitatea de evaluare

-In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua;

Maria POPESCU - Evaluator autorizat ANEVAR
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1. Generalitati

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara formata dintr-un teren cu suprafata
de 2630 mp situat ,In spatele sediului sectiei 7 Politia Maldaresti” proprietar com
Maldaresti, jud. Valcea-domeniul privat si un teren cu suprafata de 2814 mp situat in
punctul ,Mesteceni” proprietar Agapia Persu, proprietati descrise in cuprinsul raportului
de evaluare.

Scopul evaluarii este estimarea valorii terenurilor asa cum este definitd ea in Standardele
de Evaluare 2020, pentru perfectarea unei tranzactii.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Consiliului Local al com. Maldaresti, jud.
Valcea, in calitate de client.

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si Codul de etica al profesiunii de evaluator autorizat,
evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decat fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2.Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele
beneficiarului, reprezintad o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in
continuare) a proprietatii, asa cum este aceasta definita in Standardele de Evaluare 2020.
Conform acestui standard, valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator decis si
un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Metodologia de calcul a “valorii de pia{a” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR.

1.3.Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data de
20.01.2022, data la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considera
valabile ipotezele luate Tn considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.

Data evaluarii este 20.01.2022.

Inspectia a fost realizata de catre evaluator, in prezenta domnului primar Bociog lon, in
data de 05.11.2021. Cu aceasta ocazie au fost preluate informatii referitoare la
proprietatile evaluate, au fost analizate schitele existente si s-au fotografiat proprietatile
supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului
sau amplasamentelor invecinate.

1.4. Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR .
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1.5.8tandardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele
standarde: Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2020:

- SEV 100 - Cadrul general;

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

- SEV 102 - Implementare;

- SEV 103 - Raportare;

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

1.6.Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate Tn prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

-inspectia proprietatii;

-stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

-deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se
tina seama la derularea tranzaciiei;

-analiza tuturor informatjilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

-aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
- schitele puse la dispozitie de catre client.

Alte informalii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

-Cursul de referinta al monedei nationale ;

-Publicatii letrice precum si din spatiul virtual privind piata imobiliara.

Evaluatorul nu Tsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

1.7.Clauza de publicare Restrictii de utilizare, publicare si difuzare:

Raportul de evaluare nu poate fi publicat si inclus intr-un document destinat publicitatji.
Restrictii de utilizare, publicare si difuzare:

- intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
-evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau s& depuna marturie Tn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de infelegeri in prealabil;
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-nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
-raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

1.8. Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fata de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

1.9. Ipoteze si conditii limitative

1.9.1. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

-Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
client si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

-Informatia furnizaté de catre terii este considerata de incredere, dar nu i se acordd
garantii pentru acuratete;

-Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

- Se presupune ca amplasamentele sunt in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele
sunt expuse, descrise si luate In considerare in raport;

-Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu clientul, nu exista
nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinia de efectuarea unor inspeciii sau a unor rapoarte care s& indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu exista aga ceva. Daca se va stabili
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c3 au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea
duce la diminuarea valorii raportate;

-Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile Th lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
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-Valoarea de piatd estimata este valabild la data evaluarii. Intrucét piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un
alt moment;

-S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

-Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand seama
de tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

-Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie
la data evaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzénd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostintg;

1.9.2. Conditii limitative:

- Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar, Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

- Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietéatii. Dimensiunile proprietéatii au fost
preluate din descrierea legala a proprietéatii (plan de amplasament si delimitare a
imobilului); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatji. Toate schitele,
planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se
asuma nicio responsabilitate In aceasta privinta.

- Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate n cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

- Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatdii care sa afecteze proprietatea evaluata;

- Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;

- Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot
pierde valabilitatea.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultanta
sau s& depunad maérturie n instanta relativ la proprietatea n chestiune;

- Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor |a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al
evaluatorului;

- Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
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2. Analiza pietei imobiliare (studiu de vandabilitate)

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intré n contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Spre deosebire de pieiele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influeniata de reglementarile
guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar
cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.

Analiza pietei imobiliare se parcurg sase pasi:

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitaiii proprietatii)

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Pasul 3. Analiza cererii

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei)

Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata (conceptele penetrarii de piata)

Pasul 1. Definirea produsului imobiliar (analiza productivitatii proprietatii)

In aceasta prima etapa sunt identificate caracteristicile proprietatii subiect care determina
capacitatea sa productiva si utilizarile potentiale ale proprietatii. Aceste caracteristici pot fi
fizice, juridice sau de localizare; acestea urmand a fi baza pentru selectarea proprietatilor
comparabile, precum si pentru concluziile cu privire la modelarea cererii marginale
previzionate. Utilizarile potentiale ale terenurilor sunt: teren pentru culturi agricole sau
livezi. Din analiza trendului pietei am constatat ca cererea existenta este indreptata catre
utilizarea rezidentiala. Totusi, parcurgand zona, vazand anunturile actuale de vanzare de
imobile din com. Maldaresti, cunoscand tranzactiile realizate in acest areal, transferurile
de proprietati se realizeaza cu terenuri pentru constructii. Astfel, proprietatea asa cum
este acum nu are piata. Aspectele privind caracteristicile economice, legale si fizice ale
proprietatii imobiliare subiect, asa cum au fost prezentate si analizate in capitolele
precedente, conduc la concluzia ca proprietatea supusa evaluarii se reduce la una de tip
teren liber — cu destinatie agricola.

Pasul 2. Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitivd) Segmentarea pietei se
impune a fi efectuata inca de la inceput, pentru a reduce eforturile si a concentra cautarile
spre a gasi cele mai bune informatii cu grad mare de asimilare proprietétii de evaluat.
Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice
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proprietatii subiect, precum si examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piaté
pentru tipul de proprietate analizat. Pentru identificarea pietei imobiliare specifice
proprietatii subiect au fost analizati o serie de factori: - Tipul proprietatii imobiliare
-Caracteristicile proprietatii imobiliare:

- Modul de ocupare/utilizare: in majoritatea cazurilor, acest tip de proprietate nu este
ocupata

- Baza de clienti (potentialii utilizatori),

- Calitatea terenului,

- Caracteristicile dotarilor: dotari specifice acestui tip de proprietate;

-Aria pietei: locala, au fost analizate toate informatiile disponibile, referitoare la proprietati
substitut, oferite spre vanzare/inchiriere in zona

-Proprietati substitut disponibile: au fost identificate proprietati (disponibilitate curents si
viitoare) cu o atractivitate similara, ce concureaza cu proprietatea subiect, in aria de piata
definita. Acestea sunt terenuri libere, cu suprafete si pozitii similare; s-a remarcat ca in
cazul unor proprietati similare

-Proprietéati complementare : sunt accesibile urmatoarele facilité{i suport ale functiunii
analizate: terenuri libere rezidentiale;

in concluzie, tindnd cont de toate aspectele prezentate anterior, precum si de specificul
zonei, putem afirma ca piata specifica este cea a propristatilor de terenuri libere.

Pasul 3. Analiza cererii Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumpérare si
preferintele consumatorilor produsului imobiliar. Analiza cererii se axeazé pe identificarea
utilizatorilor potentiali (cumpé&ratori) pentru proprietatea subiect. Pentru aceasta se
urmareste activitati/ utilizéri care pot sustine proprietatea asa cum este ea sau dupé unele
lucrari de modificare (dacé se demonstreaza ca ar fi logic si favorabil a se efectua aceste
modificari. Nivelul cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea
proprietatilor similare. Pentru acest tip de proprietati nivelul cererii este in crestere.
Cererea pentru proprietatea subiect vine in principal din partea persoanelor juridice, care
doresc sa investeasca in cladiri rezidentiale/comerciale. Tn ceea ce priveste modalitatea
de plata vizata pentru o achizitie, distributia potentialilor cumpératori a rémas relativ
aceeasi ca in trecut: o mica parte dintre cumparatori au resurse financiare si
intentioneaza sa faca plata cash pentru imobilul dorit, in timp ce marea majoritate au in
plan s& contracteze un credit bancar. In ceea ce priveste inchirierea acestui tip de
propritate, cererea este extrem de redusa, este aproape inexistenta.

Concluzii privind Cererea solvabila specifica pentru acest tip de proprietate:

e Cererea pentru cumparare — cererea solvabila inregistreaza o constanta incurajata de
evolutia pozitiva a economiei si existenta programelor de finantare bancara

e Cererea pentru Inchiriere — cererea este inexistenata.

e Potentialii cumparatori : cererea solvabila vine in principal din partea persoanelor fizice
e Interesul investitional: nu exista.

e Preferintele manifestate pe piata: in principal sunt solicitate unitatile de teren cu
suprafete mai mici, adecvate unei familii, amplasate in zone mai retrase de artera




principala de circulatie. Pe de alta parte, un criteriu foarte important in alegerea unei
asemenea proprietati il reprezinta existenta sau lipsa utilitatilor sau accesului la utilitati.
e Dimensiunea proprietatii: in general sunt solicitate suprafete adecvate infiintarii unei
culturi agricole, livada.

Pasul 4. Analiza ofertei (investigarea si previziunea concurentei) Oferta se refera la
disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un cumparator are
alternativa de a achizitiona de pe piatd un numar mai mare de proprietéati cu caracteristici
asemanatoare. Tn competitie cu acestea intra si proprietatea subiect, care este doar una
dintre variantele alternative din totalul celor disponibile pe piata. Oferta aferenta
proprietatilor disponibile spre vanzare (doar acestea prezinta interes, nu cele care sunt
similare dar nu sunt expuse spre vanzare care sunt asimilabile (caracteristicilor si utilitatii)
proprietatii subiect se numeste oferta competitiva. Existenta ofertei pentru o anumita
proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate. Pe acest segment, numarul tranzactiilor este mic, acest tip de
proprietate fiind disponibil in principal pentru vanzare intrucat proprietarii achizitioneaza
asemenea imobile pentru construirea unor case de vacanta, case rezidentiale, vile sau
pensiuni.

In ceea ce priveste oferta competitiva pentru proprietatea imobiliara subiect, in urma
analizei de piata au rezultat urmatoarele informatii: e oferta de vanzare — moderata, nu
sunt semne ale cresterii;

e oferta de inchiriere — inexistenta;

e stocul total disponibil — moderata, nu sunt semne ale cresterii;

e volumul de livrari asteptate: nu sunt asteptate;

e marja de negociere la vanzare (oferte mature): intre 5-10% (pentru teren) Reprezinta
raportul dintre pretul din oferta maturizata si pretul la care se incheie tranzactia).

e preturile solicitate pentru Tnchiriere — nu exista o piata a inchirierii;

e gradul de ocupare — in lipsa posibilitatii inchirierii — nu este cazul

¢ oferta de vanzare teren liber- variatia preturilor este antrenata de urmatoarele aspecte:
localizare, facilitati, suprafata, finisaje si dotari; Th anexele raportului de evaluare sunt
prezentate cotatii (oferte de vanzare) colectate din piata specifica proprietatii subiect.
Pasul 5. Analiza interactiunii dintre cerere gi ofertd Valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare este, in cea mai mare masura, dependenta de pozitia sa competitiva pe piata
specificad. Cunoscénd caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate, putem identifica si
selecta si alte proprietétile imobiliare competitive (oferta) si putem intelege
avantajele/dezavantajele comparative pe care proprietatea subiect le-o prezinta
potentialilor cumparatori (cererea). Pentru a evidentia conformarile pietei pentru o
anumita utilizare a unei proprietati imobiliare, trebuie identificata relatia dintre cererea
(solvabila si probabila) si oferta concurentiald de pe piata analizaté — curenta si viitoare.
Aceasta relatie arata gradul de echilibru (sau dezechilibru) care caracterizeaza piata
curenta si conditiile ce ar caracteriza piata dupa o perioada de prognoza. Pe termen
scurt, oferta imobiliard este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Comparand cererea
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existenta si potentialéd cu oferta curenta si anticipaté competitivé se poate determina daca
exista cerere pentru un numar mai mare de imobile.

Tinand cont de informatiile existente in piata la data evaluarii, pentru acest tip de
proprietate putem reliefa urmatoarea situatie:

e In ce priveste vanzarea, piata este caracterizata printr-o cerere medie in ceea ce
priveste terenurile. O astfel de piata este uneori numita piatd a cumparatorilor, intrucat
cumparatorii pot obtine preturi mai mici pentru proprietétile imobiliare disponibile (Acela
care doreste sa cumpere proprietatea ,impune” pretul).

e In ce priveste inchirierea putem spune ca este inexistenta.

Cf. hitp://www.ancpi.ro/index.php/presa/statistici in judetul Valcea, in luna decembrie
2021 s-au vandut 154 de terenuri exiravilane agricole, 18 terenuri extravilane neagricole,
241 terenuri cu constructii, 273 terenuri intravilane fara constructii si 213 de unitati
individuale, un total de 899 unitati. Numarul de tranzactii inregistrate in perioada ianuarie-
decembrie 2021 a fost de 7663 de unitati vandute.

Pasul 6. Previziunea absorbtiei proprietatii subiect In piatd Prin compararea
caracteristicilor proprietatii subiect cu cele ale proprietatilor competitive, putem determina
absorbtia proprietatii subiect, in conditiile de piatd, cerere si ofertd competitiva cunoscute.
Nivelul cererii solvabile a ramas constanta tn ultima pericada. Tinénd cont de conditiile
existente pe piatd la momentul actual, putem afirma cé cererea pentru acest tip de
proprietate se va mentine la acelasi nivel pe termen scurt si mediu. Piata imobiliara
specifica proprietatii evaluate Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate este piata
imobiliara a terenurilor. Terenurile din zona se oferteaza cu preturi cuprinse intre 3 si 7
eur/mp. Numarul de tranzactii cu terenuri este redus.Proprietatile care s-au tranzactionat
mai usor au locuinte cu preturi mai mici. Aceaste realitate a fost verificata verbal de catre
autor cu mai multi parteneri din domeniul agentiilor Imobiliare din jud. Valcea

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul:- Evaluarea s-a realizat la solicitarea Consiliului Local al com. Maldaresti, jud.
Valcea

3.2 Proprietari: Domeniul privat al com. Maldaresti, jud. Valcea si Agapia Persu.

3.3 Dreptul de proprietate: Imobilul a fost dobandit prin Actul Administrativ nr. .......cceeennens
emis de Consiliul Local al com. Maldaresti, jud. Valcea. Imobilul a fost intabulat in CF a
UAT Maldaresti .. nu prezinta...., sub nr. cadastral .... nu prezinta.... iar de catre Agapia
Persu prin actul . nu prezinta.. intabulat in CF . nu prezinta...., sub nr. cadastral ..... nu
prezinta.
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4. Evaluarea proprietatii

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii. Metode folosite Ca urmare a
considerentelor prezentate la capitolul 2 in analiza de piata, s-a utilizat in calcul doar
metoda prin piata pentru calculul valorii terenului. Nu s-a aplicat metoda capitalizarii
pentru ca nu exista proprietati similare inchiriate in zona. Pentru evaluare s-a folosit doar
metoda prin piata pentru calculul valorii terenului deoarece s-au identificat pe piata
imobiliara locala proprietati cu grad de comparabilitate suficient in raport cu subiectul .

4.2 Date generale privind terenurile de evaluat

4.2.1.Teren domeniul privat al com. Maldaresti, jud. Valcea

Terenul are suprafata de 2630 mp si este situat in comuna Maldaresti, jud. Valcea in
punctul « In spatele sediului sectiei 7 Politia Maldaresti », avand ca vecinatati: N-Ginerica
Cebuc Mihai, Nr. Cadastral 35242, S- Persu Agapia, E- Post Politie sectia 7 Maldaresti,
Nr. Cadastral 35236, V- Paraul Ciupa. Terenui nu are acces direct din calea publica si nu
este racordat la utilitati. Terenul este situat in intravilanul localitatii cu suprafata de 967
mp, destinatia fiind de arabil si partial in extravilanul localitatii cu suprafata de 1663 mp
destinatia fiind de arabil.

Terenul este de forma dreptunghiulara alungita cu una dintre laturi la proprietatea Agapia
Persu. Terenul este imprejmuit cu gard de sarma pe latura nordica intre punctele 52, 51,
49, 10, 46.

4.2.2. Teren proprietatea Agapia Persu

-teren cu suprafata de 2814 mp in com, Maldaresti, jud. Valcea in punctul « Mesteceni »,
avand ca vecinatati: N- Drum, S- proprietatea particulara Preda Maria si Drum, E-
Manasia Gheorghe si Preda Maria, V-Dragu lonel. Accesul se realizeaza pe latura de
Nord, si pe latura de sud din cele doua drumuri adiacente terenului. Terenul este situat in
extravilanul localitatii si are destinatia de faneata. Terenul este de forma poligonala si nu
este imprejmuit.

4.3 Cea mai buna utilizare Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile. Aceasta va constitui baza de
pornire si va genera ipotezele de lucru necesare procesului de evaluare. Cea mai bund
utilizare este definita ca fiind utilizarea probabil3 rezonabila si legald a unui teren liber sau
a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar gi care determind cea mai mare valoare. Cea mai buna utilizare este analizata in
situatia terenului liber sau considerat a fi liber. In plus fatd de a fi probabil rezonabil,
CMBU atét a terenului ca fiind liber, cét si a proprietatii ca fiind construita, trebuie s3
indeplineasca patru criterii implicite. Astfel, CMBU trebuie s& fie permisa legal, fizic
posibila, fezabila financiar si maxim productiva (s& conduca la cea mai mare valoare a
terenului (considerat) liber .Cea mai buna utilizare a unei proprietti este determinata
dupa aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari alternative. Pe baza
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analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile considerate probabile si rezonabile pe
baza conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizéri a terenului considerat liber,
tinand cont Tn acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si
dimensiuni). In vederea stabilirii celei mai bune utilizéri, am analizat utilizérile posibile ale
proprietatii, dupa cum urmeaza:

4.3.1. Teren domeniul privat al com. Maldaresti, jud. Valcea

\a.grltfﬂ cvu | Permisa legal Posibila fizic Fezabila Max prod
Utilizare analizata financiar

Industrial nu nu nu nu
Comercial nu nu nu nu
Rezidential da da da da
| Agricol nu nu nu nu

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de teren rezidential.
Mentionez ca utilizarea actuala (agricol) nu reprezinta cea mai buna utilizare a
proprietatii, asa cum este actualmente. Utilizarea rezidentiala a terenului, indeplineste
criteriile care definesc CMBU, si anume: o este fizic posibila o este permisa legal o este
fezabila financlar o este maxim productivé (conduce la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber)

4.3.2. Teren proprietatea Agapia Persu

%\QIE?[" cvBu | Permisa legal Posibila fizic Fezabila Max prod
Utlizare analizata . financiar
Industrial nu nu nu nu
Comercial nu nu nu nu
Rezidential nu nu nu nu
Agricol da da da da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea de teren pentru
agricultura. Mentionez ca utilizarea actuala (faneata) nu reprezinta cea mai buna
utilizare a proprietétii, asa cum este actualmente. Utilizarea pentru agricultura a terenului,
indeplineste criteriile care definesc CMBU, si anume: o este fizic posibila o este permisé
legal o este fezabila financiar o este maxim productiva (conduce la cea mai mare valoare
a terenului considerat liber)

5. Metoda prin piata In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare
pentru terenul de evaluat. In procesul de comparatie, sunt luate in considerare
asemanarile si deosebirile intre loturi. Aceastad metoda este recomandata pentru
evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd
atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure. Prin aceasta metoda, preturile si
acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate in
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functie de asemanari sau diferentieri. La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii
privind terenuri similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii),
informatiile fiind culese din publicatiile de specialitate, in care sunt prezentate diverse
oferte (vanzari — cumparari de terenuri, cu si fara constructii). Stocul de terenuri cu
suprafete comparabile si pozitie apropiata este la momentul actual scazut. Ofertele de
vanzare ale terenurilor similare din zona sunt cuprinse intre 3 EUR/mp si 7 EUR/mp. In
metoda prin piata valoarea este estimata prin analiza activitatii pietei pentru tranzactii cu
proprietati similare. Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii
legale, conditii de finantare, conditii de vanzare(motivatia), conditii de piata(data vanzarii),
localizarea, caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

5.1. Evaluare teren domeniul privat al com. Maldaresti, jud. Valcea

Au fost gasite mai multe oferte din care au fost alese pentru calcul 3 comparabile,
amplasate astfel: Comparabila 1: Prima comparabila folosita teren intravilan in suprafata
de 4821 situat in comuna Maldaresti, jud Valcea . Este situat la 1km de centrul com.
Maldaresti. Este fara litigii. Cadastru si intabulare .Deschidere la strada 28 ml. Utilitati:
asfalt, apa curenta, curent, internet, cablu tv, toate situate la poarta. Perfectarea actelor
se face fara probleme. Pret ofertat de 3,11eur/mp; Comparabila 2: A doua oferta este
teren intravilan, zona Horezu (Romanii de Sus), jud valcea, intabulat, cadastrat, fara litigii.
Suprafata 6121mp cu o deschidere stradala de 82ml. Ideal pt orice tip de constructie.
Pretul este 5,23 Euro/ mp, negociabil; Comparabila 3: A treia oferta comparabila este un
teren 1500 m2 , deschidere la strada 20 ml in comuna Maldaresti la 2 km de Horezu,

Valcea. Pret : 7 euro /m2 ( negociabil).

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE Avand in
vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII Au fost aplicate ajustéri pentru elementele
specifice tranzactionarii pt proprietatile comparabile utilizate, deoarece acestea nu sunt
similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de
comparatie specifice tranzactionarii.

Drept de proprietate :

- nu au fost necesare corectii;

Restrictii legale :

- nu au fost necesare corectii;

Conditii de finantare:

- nu au fost necesare corectii:

Conditii de vanzare:

- nu au fost necesare corectii;
Cheltuieli imediat dupa cumparare:
- nu au fost necesare corectii;

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE Ajustarile pt localizare, de regula exprimate
procentual, se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor
comparabile difera de cele ale prop. evaluate. Ajustérile reflectd cresterea sau
descresterea in valoare a proprietati datorita localizarii Th zon4, si au fost aplicate acolo
unde piata recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.
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Ajustarile aplicate reprezinta cat ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin,
pentru o propristate amplasata intr-o zona, mai favorabild sau mai putin favorabila, fata
de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA Ajustérile pentru suprafaté se
aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta
diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de
suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate procentual si recunosc cét ar
plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care difera prin
suprafata fatd de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI Comparabilele utilizate au
CMBU similara (teren intravilan constructii) cu cea a proprietatii subiect, astfel incat nu se
impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE Ajustarile pentru tipul de amenajare
a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de
drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii
evaluate. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea sau
descresterea in valoare a unei proprietéti, datorate tipului de drum de acces cétre
aceasta.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF Amplasamentele pot avea valori diferite
datorita acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale
fundatiei. De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos
daca un amplasamentul este in aval fata de alte proprietati. Ajustérile se exprima, de
reguld, procentual si reflecta variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei
terenului. Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza obhservatiilor istorice din piata specifica,
referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului, diferenta dintre
topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.

AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE Prezental/lipsa utilitétilor si serviciile
disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii
amplasamentului. In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc
apare nevoia dezvoltérii unor sisteme de utilitéti chiar pe amplasament (fose septice,
puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de
echipamente/dotari care, functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL elc), sa
conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil la efectuarea
unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o
sarcina suplimentara. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului,
insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila economic,
participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt
necesare costuri suplimentare. Co_A: apa, en. electrica - superior (-5 %) Co_B:
en/apa/canal in zona - inferior (10 %) Co_C: en. electrica, adiacent - similar Co_D:
energie electrica adiacent - similar Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un
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cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o echipare
edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA S| DESCHIDERE Diferentele dintre dimensiunile
terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii
si formei terenului asupra valorii proprietatii imobiliare variaza odaté cu utilizarea ei
probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezultd adesea dintr-o marime
ideala, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci
cand aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale
subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzarilor de terenuri cu
dimensiuni diferite, efectuate pe piata.

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN
CONSTRUIBIL Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totala a proprietétii, de
obicei, se recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri, costul conversiei proprietatii in
teren liber este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentuiui Asadar, nivelul
ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor
constructiilor demolabile.

Explicarea ajustarilor : - s-a ajustat negativ statutul de oferta pentru toate comparabilele
avand in vedere ca pretul nu este rezultat dintr-o tranzactie ci este pretul de oferta, nu s-
au facut ajustari pentru drepturi de propristate transmise, restrictii legate de coeficienti
urbanistici (PUG, POT, CUT), conditii de finantare, conditii de vanzare, cheltuieli imediate
dupa achizitionare si conditii de piata pentru subiectul si ofertele comparabile sunt
similare din acest punct de vedere; - pentru localizare nu au fost necesare efectuarea de
ajustari - pentru suprafata terenurilor au fost aplicate ajustari de 3% pentru comparabila 1,
de 2% pentru comparabila 2 si in minus de -2% pentru comparabila 3 care are suprafata
de 1500 mp. Au fost aplicare ajustari de 30% pentru faptul ca terenul nu are deschidere la
calea publica si nici posibilitate de a executa un acces din calea publica.

- pentru dotarea cu utilitati: nu au fost aplicate ajustari pentru ca toate comparabilele nu
au utilitati. Grila datelor de piata este anexata la prezentul raport de evaluare. Din analiza
si interpretarea informatiilor prezentate Tn tabel, rezulta ca valoarea de piata estimatéa a
terenului evaluat este de 4,30 Eur/mp, tinand cont de faptul ca acest model de
comparatie se apropie cel mai mult de terenul supus evaluéarii, atdt ca dimensiuni, forma
cét si ca localizare. Valoarea de piata obtinuta prin aplicarea metodei comparatiei este de
V p, piata = 2630 mp x 4,30 eur/mp =11.309 eur X 4,9452 lei/eur = 55.925 lei —valabila

la cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

5.2. Teren proprietatea Agapia Persu

Total suprafata terenuri situate in punctul , Mesteceni” este de 2814 mp.

Au fost gasite mai multe oferte din care au fost alese pentru calcul 3 comparabile,
amplasate astfel: Comparabila 1: Prima comparabila folosita este teren bela Horezu, zona
Bela in suprafata de 4750 mp. Pret ofertat de 7 eur/mp; Comparabila 2: A doua oferta
este un teren zona Horezu punctul “Casa Tanasesti” in suprafata de 2051 mp. Pret ofertat
de 5 eur/mp; Comparabila 3: A treia oferta comparabila este un teren extravilan livada
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pomi in orasul Horezu, satul Ursani, jud Valcea in suprafata de 5000 mp. Pret ofertat de
0,5 eur/mp.

JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE IN CADRUL COMPARATIEI DIRECTE:
AJUSTARE PENTRU TIPUL COMPARABILEI - OFERTA / TRANZACTIE Avéand in
vedere faptul ca prop. comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii.
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII Nu au fost aplicate ajustéri pentru
elementele specifice tranzactionarii pt niciuna din proprietatile comparabile utilizate,
deoarece acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor
cinci elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

AJUSTARE PENTRU LOCALIZARE Ajustarile pt localizare, de regula exprimate
procentual, se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale imobilelor
comparabile diferd de cele ale prop. evaluate. Ajustarile reflecta cresterea sau
descresterea in valoare a proprietéti datorita localizarii in zona, si au fost aplicate acolo
unde piata recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.
Ajustarile aplicate reprezinta cét ar plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin,
pentru o proprietate amplasata intr-o zona, mai favorabild sau mai putin favorabila, fata
de proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU DIFERENTELE DE SUPRAFATA Ajustérile pentru suprafata se
aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei pietei, rezulta
diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati pentru un lot de teren in functie de
suprafata acestuia. In general aceste ajustari sunt aplicate procentual si recunosc cét ar
plati un cumparator tipic, mai mult sau mai putin, pentru un lot de teren care difera prin
suprafata fa{a de proprietatea subiect

AJUSTARI PENTRU DESTINATIA (UTILIZAREA) TERENULUI Comparabilele utilizate
au CMBU (teren intravilan constructii) i ar a proprietatii subiect agricol, astfel incat se
impune aplicarea unor ajustari.

AJUSTARI PENTRU AMENAJARILE EXTERIOARE Ajustarile pentru tipul de amenajare
a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de
drum de acces pentru proprietétile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii
evaluate. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea sau
descresterea n valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces cétre
aceasta.

AJUSTARI PENTRU TOPOGRAFIE/RELIEF Amplasamentele pot avea valori diferite
datorita acestei caracteristici fizice. Pantele abrupte adesea adauga costuri substantiale
fundatiei. De asemenea, sistemul natural de drenaj poate fi avantajos sau dezavantajos
dacd un amplasamentul este in aval faté de alte proprietati. Ajustarile se exprima, de
reguld, procentual si reflecta variatia valorii unui amplasament, datorata topografiei
terenului. Nivelul ajustarilor a fost stabilit pe baza observatiilor istorice din piata specifica,
referitoare la efectul pe care il are asupra valorii terenului, diferenta dintre
topografia(relieful) comparabilelor si cea a proprietatii subiect.




AJUSTARI PENTRU UTILITATILE DISPONIBILE Prezental/lipsa utilitatilor si serviciile
disponibile amplasamentului, reprezinta o influenta importanta asupra valorii
amplasamentului. In general utilitatile sunt asigurate public iar atunci cand acestea lipsesc
apare nevoia dezvoltarii unor sisteme de utilitati chiar pe amplasament (fose septice,
puturi de apa etc) sau, de exemplu in cazul lipsei gazului, utilizarea altor tipuri de
echipamente/dotari care, functionand cu alte resurse (lemn, peleti, en el, GPL etc), sa
conduca la rezolvarii acestei situatii. Toate aceaste optiuni conduc inevitabil la efectuarea
unor cheltuieli suplimentare, pe care participantii pe piata specifica le recunosc ca pe o
sarcina suplimentara. Pe de alta parte, atunci cand utilitatile nu sunt la limita terenului,
insa prelungirea lor pana la amplasament este posibila legal si fezabila economic,
participantii pe piata vor percepe aceasta situatie ca pe o sarcina pt. rezolvarea creia sunt
necesare costuri suplimentare. Co_A: apa, en. electrica - superior (-5 %) Co_B:
en/apa/canal in zona - inferior (10 %) Co_C: en. electrica, adiacent - similar Co_D:
energie electrica adiacent - similar Nivelul ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un
cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un teren ce dispune de o echipare
edilitara diferita fata de cea de care dispune proprietatea subiect.

AJUSTARI PENTRU FORMA SI DESCHIDERE Diferentele dintre dimensiunile
terenurilor/amplasamentelor pot afecta valoarea proprietatii subiect. Efectele dimensiunii
si formei terenului asupra valorii proprietétii imobiliare variaza odata cu utilizarea ei
probabild. Deoarece utilitatea functionald a unui teren rezultd adesea dintr-o méarime
ideald, optima sau dintr-un raport lungime-latime, au fost analizate tendintele valorii atunci
cand aceste caracteristici ale comparabilei (forma/deschidere) difera de cele ale
subiectului. Tendintele valorii pot fi observate prin studiul vanzarilor de terenuri cu
dimensiuni diferite, efectuate pe piata

AJUSTARI PENTRU CHELTUIELI DE ADUCERE LA STADIUL DE TEREN AGRICOL
Atunci cand constructiile nu contribuie la valoarea totala a proprietatii, de obicei, se
recomanda demolarea. In cele mai multe cazuri, costul conversiei proprietétii in teren
pentru agricultura este o penalizare care se scade din valoarea amplasamentului Asadar,
nivelul ajustarilor tine cont de costurile necesare scoaterii de pe amplasament a tuturor
constructiilor demolabile si pentru aducerea pe amplasament de teren fertil pentru
agricultura.

Explicarea ajustarilor : - s-a ajustat negativ -5% statutul de oferta pentru toate
comparabilele avand in vedere ca pretul nu este rezultat dintr-o tranzactie ci este pretul
de oferta, nu s-au facut ajustari pentru drepturi de proprietate transmise, restrictii legate
de coeficienti urbanistici (PUG, POT, CUT), conditii de vanzare si conditii de piata pentru
subiectul si ofertele comparabile sunt similare din acest punct de vedere;-pentru cheltuieli
imediate dupa achizitionare nu s-au facut ajustari, - pentru localizare nu au fost
necesare ajustari; - pentru suprafata terenurilor s-a facut ajustari pozitive de 3% pentru

Comparabila 1 si de 2% pentru comparabila 3 care aveau suprafata mai mare; - pentru
dotarea cu utilitati: nu s-au facut ajustari. Grila datelor de piata este anexata la prezentul
raport de evaluare. Din analiza si interpretarea informatiilor prezentate in tabel, rezulta ca

RAPORT DE EVALUARE TERENURI IN COM. MALDARESTI




valoarea de piaid estimata a terenurilor evaluate este de aproximativ 4,29 Eur/mp,
tinand cont de faptul cd acest model de comparatie se apropie cel mai mult de terenul
supus evaluarii, atat ca dimensiuni, forma cét si ca localizare.

Valoarea de piata obtinuta prin aplicarea metodei comparatiei este de :

V p, piata = 2814 mp x 4,29 eur/mp =12.072,06 eur x 4,9452 lei/eur = 59.699 lei —
valabila la cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

6. Reconcilierea valorilor.

Opinia evaluatorului;

Proprietatea privata a comunei Maldaresti, jud. Valcea, formata din teren in suprafata
totala de 2630 mp, a fost evaluata folosindu-se metoda comparatiilor de piata.

Avand in vedere pozitia proprietatii, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand
cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este ca valoarea proprietatii este cea
estimata prin metoda comparatiilor de piata. Potrivit acestei metode, valoarea proprietatii
este de : V p, piata = 2630 mp x 4,30 eur/mp =11.309 eur x 4,9452 lei/eur = 55.925 lei -
valabila la cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

Proprietatea Agapia Persu, in suprafata totala de 2814 mp, a fost evaluata folosindu-se
metoda prin piata: Valoarea obtinuta prin metoda comparatiilor de piata este de :

V p, piata = 2814 mp x 4,29 eur/mp =12.072,06 eur x 4,9452 lei/eur = 59.699 lei —
valabila la cursul de schimb afisat de BNR in data de 20.01.2022.

Avand in vedere pozitia proprietatii, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand
cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este ca valoarea proprietatii este cea
estimata prin metoda comparatiilor de piata. Potrivit acestei metode, valoarea proprietatii
este de (rotund) 59.699 LEI, respectiv 12.072,06 euro la cursul valutar de 4.9452 lei/euro
valabil pentru data si conditii ale pietei la 20.01.2022.

EVALUATOR AUTORIZAT

ANEXE : - calculul valorii terenului proprietate privata a com Mald

- calculul valorii terenului proprietate Agapia Persu,

-oferte de vanzare,

-plan de amplasament si delimitare a imobilului teren cu suprafata de 2630 mp in
punctul in spatele sediului sectiei 7 Politia Maldaresti,
-plan de amplasament si delimitare a imobilului teren cu suprafata de 2814 mp in
punctul Mesteceni,

- dinamica tranzactii octombrie 2021 (ANCPI)

-grafic =numarul de tranzactii inregistrate ANCPI ian-dec 2021

-fotografii ale terenurilor ;

RAPORT DE EVALUARE TERENURI IN COM. MALDARESTI
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TEREN DOMENIU PRIVAT AL COMUNEI MALDARESTI, JUD. VALCEA

data

prezent

prezent

prezent

Suprafata [mp]

P COMPARABILA (T
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
ﬁ‘i‘:ﬁg;gi’lz'a pentru tipu -0.16 -0.26 -0.35
Pret de vanzare corectat 2.95 4.97 6.65
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.95 4.97 6.65
RESTRICTII LEGALE ‘
Restrictii legale - coeficienti fara fara
urbanistici PUG, POT, CUT restrictii restrictii |fara restrictii| fara restrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
Ieéale - coeficie;'rti urbanistici 0.00 0.00 0.00
Pref ajustat (EUR/mp) 2.95 4.97 6.65
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare schimb numerar numerar numerar
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Ajustare totala pentru finantare -0.15 -0.25 -0.33
Pret ajustat (EUR/mp) 2.81 472 6.32
CONDITH DE VANZARE

nepartinitoa | nepartinitoa | nepartinitoa | nepartinitoar

Conditii de vanzare re re re e




Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala pentru conditii de
vanzare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.81 4.72 6.32
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Cheltuieli imediat dupa cumparare
nu e cazul | nue cazul | nue cazul
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale
pietei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.81 4.72 6.32
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale
pietei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.81 4.72 6.32
LOCALIZARE
romanii de
Localizare centru Maldaresti sus Maldaresti
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru localizare 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EUR/mp) 2.81 4.72 6.32
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 2630 4821 6121 1500
Ajustare unitara sau procentuala 3.0% 3% -2%
Ajustare totala pentru dimensiuni 0.08 0.14 -0.13
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada poligonala | poligonala | poligonala | poligonala
28 82 20
Ajustare unitara sau procentuala -30.0% -30.0% -30.0%
Ajustare totala pentru forma si front -0.84 -1.42 -1.90
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
AJustare totala pentru topogratie (
planeitate, alte aspecte) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.05 3.45 4.30




9 UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati ( en el / apa / canalizare /
gaz metan / termoficare / alte) nu nu nu hu
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru utilitati
disponibile 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.05 3.45 4.30
10 ZONAREA
Zonarea - destinatia legala permisa| intravilan | intravilan | intravilan intravilan
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru zonare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 2.05 3.45 4.30
11 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare agricol construibil | construibil | construibil
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru Cea mai
buna utilizare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 2.05 3.45 4.30
Pret ajustat (Eur/mp) 2.05 3.45 4.30
Ajustare totala netd (absolut) -1.06 -1.78 -2.70
(%l) -37% -37% -42%
I -1.23 -2.07 -2.45
Ajustare totala bruta (Bbsolut)
(%) -43% -43% -38%
Numarul de ajustari 4 4 4

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de
proprietatea imobiliara "C3" care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic, economic de
proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuata cele mai mici ajustari brute

absolute.
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TEREN PROPRIETATEA AGAPIA PERSU

Elementul de COMPARATIE Proprlgtate Comparabi| Comparabi Cor_nparab
a subiect la1 la2 ila3
Maldaresti horezu horezu
Bela tanasesti ursani
Identificare
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 2814 4750 2051 5000
Pretul de Vanzare (EUR/mp) 7.00 5.00 0.50
TIP COMPARABILA (TRANZACTIE/OFERTA)
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Ajustare tc_atgla pentru tipul 0.35 0.25 -0.03
comparabilei
Pret de vanzare corectat 6.65 4.75 0.48
DREPTUL DE PROPRIETATE
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala pentru Drepturi de
proprietate 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.65 4.75 0.48
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti fara fara fara
urbanistici PUG, POT, CUT restrictii restrictii |fara restrictii| restrictii
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
legale - coeficienti urbanistici 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.65 4.75 0.48
CONDIT!H DE FINANTARE
Conditii de finantare schimb numerar numerar numerar
Ajustare unitara sau procentuala -5% -5% -5%
Ajustare totala pentru finantare -0.33 -0.24 -0.02
Pret ajustat (EUR/mp) 6.32 4.51 0.45
CONDITII DE VANZARE
nepartinitoa | nepartinitoa| nepartinitoa | nepartinito
Conditii de vanzare re re re are




Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala pentru conditii de
vanzare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.32 4.51 0.45
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Cheltuieli imediat dupa cumparare | Nueste

cazul nu e cazul | nu e cazul | nu e cazul
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru conditii ale
pietei 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.32 4.51 0.45
CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
piete ' ’ 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.32 4.51 0.45
LOCALIZARE

Maldaresti horezu horezu

Localizare Mestecanis Bela tanasesti ursani
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Coreciie totala pentru localizare 0.00 0.00 0.00
Pret corectat (EUR/mp) 6.32 4.51 0.45
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 2814 4750 2051 5000
Ajustare unitara sau procentuala 2.0% 0% 2%
Ajustare totala pentru dimensiuni 0.13 0.00 0.01
Forma (raport dimensiuni) si front
la strada poligonala | poligonala | poligonala | poligonala

41.92 neprecizat | neprecizat | neprecizat
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru forma si front 0.00 0.00 0.00
Topografie plan plan plan plan
Ajustare unitara sau procentuala 0.00% 0.00% 0.00%
planeitate, alte aspecte) 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.44 4.51 0.46

UTILITATI DISPONIBILE




Utilitati ( en el / apa / canalizare /

gaz metan / termoficare / alte) nu nu nu nu
Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru utilitati
disponibile 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.44 4.51 0.46
10  ZONAREA
Zonarea - destinatia legala permisa| extravilan | extravilan | extravilan | extravilan
Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru zonare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EUR/mp) 6.44 4.51 0.46
11 CEA MAI BUNA UTILIZARE
Cea mai buna utilizare fanete agricol agricol agricol
Ajustare unitara sau procentuala -5.0% -5.0% -5.0%
Ajustare totala pentru Cea mai
buna utilizare -0.32 -0.23 -0.02
Pret ajustat 6.12 4,29 0.44
Pret ajustat (Eur/mp) 6.12 4.29 0.44
Ajustare totala neta (absolut) -0.88 -0.71 -0.06
(%l) -13% -15% -13%
Ajustare totald bruta (absolut) 113 0.1 e
(%) -17% -15% -17%
Numarul de ajustari 5 4 S

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de
proprietatea imobiliara "C2" care este cea mai apropiata dpdyv fizic, juridic, economic
de proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuata cele mai mici ajustari

brute absolute.




OFERTE TERENURI INTRAVILAN IANUARIE 2022
COMPARABILA 1

Postat azi 20.01.2022 - la 00:45
https://www.olx.ro/imobiliare/terenuri/

Vand teren in comuna MaldarestilS Q00 € e negociai 3,11 euro/mp

ID: 151937949 Vizualizari: 8881 Raporteaza

PROMOVEAZA / REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 4 821 m?

Descriere

Vand teren intravilan (2800mp) & extravilan (fanete si padure) -2021 mp, deschidere la strada de 28mp in Comuna Maldaresti str Ciupa.
Este intabulat si are acte cadastrale facute.
Nu se parceleaza! Pentru alte detalii sunati.

COMPARABILA 2

Teren Horezu Romanii de Sus
Sesizeaza o problema

Detalii

Pret/ m? 5,23 €

Deschidere stradala 82 m
Suprafata utila 6121 m?
Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere

Proprietar vand teren intravilan in zona Horezu (Romanii de Sus). Suprafata de 6121 mp,
din care 2140 mp curti-constructii, deschidere la drum 82 m, racordat la apa curenta ?i
electricitate, livada, drum asfaltat. Pretul fix: 32.000 euro. Poate fi vizionat oricand. Exclus
agentii. Rog seriozitate. N 23 59'39.0E https://maps.app.goo.gl/KPtFEUy3HQ6ugKgz6

1




COMPARABILA 3

https://flatfy.ro/imobiliare-maldaresti
Vand teren in comuna Maldaresti
Valcea,Maldaresti

Vand teren 1500 m2 , deschidere la strada 20 ml in comuna Maldaresti la 2 km de Horezu,
Valcea. Pret : 7 euro /m2 ( negociabil)

Teren de vanzare 35 000 EUR; 5,88 euro/mp

publi24.ro
Valcea, Horezu Vezi pe harta




Y o e e A

Descriere

Teren de vanzare in Horezu, zona Bela, cu intrare pe strada Merilor, este la 200 m de
DNG67. Suprafata totald este 5953 mp si este format din 1627 mp intravilan si 4326 mp
extravilan. Publi24_1634017902

Vezi detalii pe www.romimo.ro

PROPRIETAR

07xx - AFISEAZA
ADAUGA LA FAVORITE

Aplicatia HomeZZ.ro
# INSTALEAZA ACUM B 0&\“{

&’ !Googi;?.iay ' Apps ore (}6 .
Teren, 9500 m?

Teren langa Horezu -(600m)- 35.000 EUR; 3,68 EURO/MP

ID 2496391

Terenuri 9500 m?

Horezu, Valcea / Est
Zona: Est

Suprafata teren: 9500 m?
Tip teren: Construibil
Clasificare teren: Intravilan

Constructie pe teren

Teren 8607mp deschidere 28m, la intrare in Bogdanesti com Tomsani, in spatele proprietati
este un parau (Romani), 1469mp intravilan si 7138 extravilan, proprietatea merge pana in
parau se preteaza la locuinta, benzinarie, pensiune, exista proiect pentru pensiune.

Solicita vizionarea proprietatii
Alege o data disponibila:Duminica 23 lanuarie Luni 24 lanuarie Marti 25 ianuarie Miercuri 26 lanuarie



Teren intravilan potrivit pentru casa de vacanta in Slatioara, Horezu
Sesizeazi o problemd
Detalii

Pret/ m?:6,31 €

Suprafati utila2854 m?
Clasificare teren:Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere

Teren intravilan Slatioara, la 10 km de Horezu, aproape de o multime de obiective turistice:
Manastirea Horezu, Manastirea Dintr-un Lemn, Manastirea Polovragi, Pestera Polovragi, Muzeul
Trovantilor. Tererenul este situat intr-o zona linistita, sub poalele unui deal, in spate curge un parau.
Este amplasat chiar langa dispensar, cu iesire directa la strada asfaltata. Terenul este imprejmuit cu
gard, dispune de utilitati: apa, curent electric si cablu TV/ internet. Pe teren sunt plantati o multime
de pomi fructiferi deja pe rod: meri, peri, gutui, nuci si pruni. Se preteaza pentru casa de vacanta. Nu
sunt interesata de schimburi, rog seriozitate!

Istoric Pre IPostat pe: 24.10.2021Actualizat pe: 26.10.2021
Maxim

Minim

24.10.2021 26.10.2021 24.11.2021 20.100 € 19.550 € 19.000 € 18.450 € 17.900 €
24.11.2021

Maxim: 20.000 €
Minim: 20.000 €

Vénd teren romimo.ro
10 EUR negociabil
Valcea, Ramesti (Horezu)  Vezi pe harta

Descriere

Teren intravilan de 4000 de mp, in gradina raiului! Daca vrei sa Tii faci o casa de vacanta
langa padure, unde ai liniste si un peisaj de vis, terenul acesta este cel mai potrivit.
Vederea panoramicd este superba. In capatul grédinii ai padurea si un loc special de unde
ai o vedere panoramicé cu Manastirea Horezu. In apropiere si-a ficut casd un aviator din
Bucuresti, care a trecut cu avionul prin zona si a ales sa isi cumpere un teren aici, unde si-a
construit si o casé de vacanta. Odata cu iesirea la pensie, aceasta a devenit casa in care

locuieste.



OFERTE TERENURI EXTRAVILAN IANUARIE 2022
COMPARABILA 1

Teren bela horezu

romimo.re
7 EUR negociabil

Valcea, Horezu =~ Vezi pe harta

o e o Uiy
e

By - Y

Descriere

Vand teren in suprafatd de 4750 mp , situat in Bela .Terenul se afld pe pozitia a doua fata de
stradd principala ,cu acces direct din drumul secundar la 250 m se afli stalpul de curent , terenul

e plat cu C.F.

COMPARABILA 2
teren zona Horezu pctul ”Casa Tanasesti” 10 000 € 5 €/m?

Valicea (judet), Horezu
Prezentare generala

Suprafata teren (m?):2 051 m?
Tip proprietate:teren intravilan
Inclinatie:slab (10° te 20°)




Descriere anunt - terenul este in zona Horezu(Tanasesti-str.Plaiului)
Siguranta: - gard

Infrastructura: - electricitate
Tip Oferta: negociabil
Raport de pret Terenuri, Valcea

e . g % . s . T
=roatfiil niatat Noa7a07 N ratiiriio
Fretui pieiel baZdatl pe preturiie

f)

.

~ +Aria ¢
ain storia.fo

58

G

:

10.000 EUR Pretul mediu: 61.430,9 EUR -84%

4,88 EUR/m?Pret mediu pentru m?: 23,6535 EUR/m? -83%
TENDINTA

Preturi medii Preturi medii €/m?

Tulie august septembrie octombrie noiembrie decembrie ianuarie
38.000 EUR 45.000 EUR53.000 EUR60.000 EUR68.000 EUR
Istoric Pret

Postat pe : 29.08.2019 Actualizat pe: 18.01.2022 cu 3 ore in urma
Maxim
Minim

29.08.2019 - 18.01.2022 105.000 € 78.750 € 52.500 € 26.250 €

COMPARABILA 3
romimeo.ro

Te ren eXtraV| Ian 2 500 EUR negociabil 0,5 euro/mp
Valcea, Ifrimesti  Vezi pe harta

Descriere

Vand livada de pomi in satul Ursani , orasul Horezu , jud Valcea , in suprafata de
5000 mp .

Vand teren intra+extravilan intr-o zona ideala pentru vremurile
Ce Vin Postat (7 ianuarie 2022



2 €/ mp
Pretul e negociabil

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Extravilan
Suprafata utila: 30 122 m?

Descriere

Vand teren intravilant+extravilan intr-o zona ideala pentru vremurile care vin, adica suficient de retras si greu de gasit, dar situat la
12 km de orasul Horezu (supermarket, spital etc...)

|. DESCRIERE TEREN:

- 8 stalpi de curent 220 V-380 V,

- cablu de fibra optica pt internet de mare viteza si televiziune (Digi),

- posibilitate de forare fantana, panza freatica se afla la aprox 12 m adancime.

- Portiune de pajiste, de vie (nelucrata in prezent), de livada de pomi fructiferi (meri, peri, pruni, ciresi, gutui, nuci, precum si fructe
de padure), deasemenea plopi inalti, salcii, stejari, anini,

- drum bun, recent pietruit si lat de 4 metri pe o portiune de aprox 1000 m (pana la drumul judetean)

- altitudinea locatiei este de 600 metri

- microclimatul zonei este foarte special, zona e ferita de fenomene meteo extreme si de inundatii.

- aerul in zona este foarte curat si nu exista nici un factor poluant, zona este cotata ca fiind una dintre cele mai curate din tara in
ceea ce priveste poluarea.

- terenul este foarte aproape de zone turistice importante : 12 km - Statiunea Horezu / 15 km -Manastirea si varful Romani /25 - 30
km aprox - Baile Govora, Statiunea Ranca si inceputul traseului Transalpina / 30 km aprox - Statiunea Novaci / 40km - Ocnele Mari /
50 km - Olanesti

Il. SITUATIA TERENULUL:

- unic proprietar cu actele la zi

- sunt in prezent doua parcele (lipite) disponibile:

1) o parcela/lot de 19253 mp din care 1506 mp intravilan si 17924 mp extravilan, la pretul de 2 euro/mp, adica 38 50062 Euro

2) o parcela/lot de 10457 mp din care 3696 mp intravilan si 6996 mp extravilan, la pretul de 2,3 euro/mp, adica 24 000 Euro

Parcelele/loturile fiind lipite, totalul disponibil este de 30122 mp din care 5202 mp intravilan si 24820 mp extravilan, iar cumparate
impreuna, pretul este de 2 Euro/mp, adica 60 200 Euro (in loc de 62 500 Euro)
Pentru cei care sunt interesati de mai mult decat cel prezentat exista posibilitati de extindere in vecinatate.

Pentru vizita sau alte informatii, puteti suna si la nr. : 07******88 (zero-sapte-cinci-noua-opt-sase-unu-sase-opt-opt).
ID: 231941350Vizualizari: 811
Raporteaza




Activ azila 12:35

XXX XXX XXX

Teren de vanzare in Pietrari la 6.250 €

Teren de constructii 2500mp

Sesizeaz o problemi

Detalii

Pret/m* 2,5€

Suprafata utild 2500 m?
Clasificare teren:Intravilan

Tip terenuri:Constructii
Deschidere stradala:5 m

Descriere

Teren de vanzare in Pietrari judetul Valcea. Se preteaza la construirea de locuinte casa de
vacanta sau cabana. Are deschidere la drum de aproximativ 5 m. Ca facilitati: drum asfaltat, retea
de electricitate, internet.. Relatii la telefon 0733295404. A fost plantatie de pomi fructiferi.

Istoric P I8 IPostat pe: 30.11.2021Actualizat pe; 02.01.2022

30.11.2021 31.12.2021 02.01.2022 7.562 € 7.218 € 6.875 € 6.531 € 6.187 €

Teren de vanzare in Horezu la 105.000 €

Teren-Livada 10500mp (2-3 linii de casa)

Sesizeazi o problemi




Detalii
Suprafati utild: 10500 m?
Clasificare teren:Intravilan

Tip terenuri:Constructii
Pret/ m%:10€

Descriere

- Teren ¢ca=10,500 m.p. (intravilan) situat in Orasul turistic HOREZU-Ursani (la cca 4 km de
Horezu si la cca 800m de Biserica SI. Ioan Botezatorul unde este inmormantat omul politic I.Gh.
Duca) Sunt 2-3 locuri de casa, cu o deschidere totala de aprox. 120m la drumul judetean Horezu-
Ursani si cu o adincime in medie de 80m. Terenul este plantat cu pruni si ofera o perspectiva
pitoreasca asupra vaii. Terenul are toate utilitatile (curent electric, apa, telefon, CATV) Pretul
este de 10 euro/m.p. negociabil, in functie de suprafata. Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul
complet aici.

Teren 3894 mp in Baile Govora
Sesizeazi o problemi

Detalii

Pret/ m*:3 €/mp

Deschidere stradala23 m

Suprafata utili3894 m?

Clasificare teren:Intravilan

Tip terenuriAgricole

Descriere

Terenul este situat in orasul Baile-Govora, suprafata totala fiind de 3894 mp, din care 457 mp
intravilan. Terenul este acoperit cu padure, cu arbori avand diametrul cuprins intre 20-60 cm.
Suprafata de teren situata in extravilan este in panta de cca 15 grade. La o distanta de cca 80 de
m de teren sunt locuinte, unde este si reteaua de curent, apa, canal. Accesul la teren se face pe un
drum pietruit, cca 200 m pana la drumul asfaltat.

Istoric Pret

Maxim
Minim

09.09.2020 28.09.2021 11.682 € 8.761 € 5.841 €2.920 €

09.09.2020
Maxim: 11.682 €
Mininy: 11.682 €
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DINAMICA OPERATIUNI - DECEMBRIE 2021

| .2:; Judet Tip de cerere | Online Ghiseu
' altele 0 0
e informare 2,821 2,291
1 i inscriere 2,961 569
receptie 1,344 176
altele 0 0
informare 4276 3,859
2 i inscriere 3,691 1,735
receptie 1,715 171
altele 0 0
informare 4,303 2,098
2 ABGE> inscriere 3,158 1,306
receptie 2,684 147
altele 0 0
2 informare 3,417 3,419
% B inscriere 2,892 648
receptie 2.479 175
altele 0 0
informare 7,038 4,117
8 EE inscriere 6,002 617
receptie 2,778 103
altele 0 0
e informare 1,684 2,341
5 BISTRHA NS inscriere 1,473 445
receptie 1,087 80
altele 0 0
informare 2,620 3,051
£ EOTCs inscriere 2,468 483
receptie 2,251 16
altele 0 0
= informare 3,700 3,937
8 P inscriere 3,599 625
receptie 799 103
altele 0 0
informare 7.848 2,340
9 EE inscriere 5,887 1,270
receptie 2,120 492
altele 0 0
informare 19,546 1,968
" EUCHE=) inscriere 21,367 1,599
receptie 2,234 9
aitele 0 0
% informare 4,135 1,283
¥ S inscriere 3,070 1,276
receptie 1,521 44
altele 0 0
R informare 2,026 1,841
1= LA Bl inscriere 1,686 629
receptie 1,012 59
altele 0 0




: informare 2,104 1,544
Bl inscriere 1.787 407
receptie 1,171 48

altele 0 0

informare 8,265 3,626

= cLad inscriere 6,861 1,226
receptie 3,688 242

altele 0 0

informare 8,262 1,469

15 SO i inscriere 6,218 1,568
receptie 2,529 231

altele 0 0

informare 1,163 1,428

s CourE inscriere 1,068 475
receptie 568 25

altele 0 0

A informare 3,651 2,021

17 ERNENIS inscriere 3,140 897
receptie 2,076 54

altele 0 0

informare 6,647 1,506

18 D inscriere 4.800 763
receptie 2,651 82

altele 0 0

informare 4,095 1,454

L o inscriere 3,822 1,020
receptie 1,617 44

altele 0 0

informare 1,920 1,085

= GitiRGL inscriere 1,571 6387
receptie 1,183 11

altele 0 0

informare 2,345 867

- SORJ inscriere 1,687 464
receptie 1,474 139

altele 0 0

informare 2,143 2,304

42 e inscriere 1,792 562
receptie 1,436 208,

altele 0 0

informare 2,280 8,727

23 el -ROARA inscriere 2,211 744
receptie 1,761 103

altele 0 0

informare 2,255 1,784

< BN inscriere 2,318 633
receptie 1,181 57

altele 0 0

informare 6,267 5,651

o Bt inscriere 5,658 895
receptie 3,068 33

altele 0 0

e it B informare 16,273 1,424/




Il \JV

inscriere 14,411 1,801

receptie 4,093 99

altele 0 0

informare 2,884 2,953

2 i inscriere 2,056 884
receptie 1,904 119

altele 0 0

informare 1,774 2,529

25 MERERUT inscriere 1,463 349
receptie 1,004 56

altele 0 0

informare 4,061 2,800

= i inscriere 2,906 651
receptie 1,749 177

altele 0 0

i informare 2,614 5,907

0 Rl inscriere 2,237 792
receptie 2,008 67

altele 0 0

informare 2,597 1,363

31 i inscriere 2,262 791
receptie 1,501 322

altele 0 0

informare 5,095 3,639

s FRALI inscriere 4,399 1,195
receptie 2,501 95

altele 0 0

X informare 1,423 1,541

e i inscriere 1,295 267
receptie 1,586 258

altele 0 0

informare 2,624 3,650

4 SRR R E inscriere 2,487 570
receptie 1,551 64

altele 0 0

35 informare 3,972 2,812
=D inscriere 3,411 942

receptie 1,446 167

altele 0 0

6 informare 4,493 3,494
° ALLEC inscriere 4,005 943
receptie 3,255 143

altele 0 0

37 TELE informare 2,112 1,384
QRMAN inscriere 1,637 1,596

receptie 1,261 82

altele 0 0

informare 8,421 3,178

38 il inscriere 7,019 1,347
receptie 2,750 67

altele 0 0

39 TULCEA !nforr_nare 2,791 978
i inscriere 2,822 573




receptie 800 24

altele 0 0

i informare 2,405 1,817

40 GrLER inscriere 1,889 531
receptie 1,804 283

altele 0 0

informare 2,658 3,255

# vAstdl inscriere 1,708 435
receptie 1,267 63

altele 0 0

informare 3,108 4,770

4z VRANCEA inscriere 2,358 620
receptie 1,705 80

TOTAL 422,270 154,145

Noté: Tabelul nu cuprinde numarul ipotecilor, acestea fiind evidentiate
intr-o statisticd senarata




DINAMICA TRANZACTII - DECEMBRIE 2021

Numar terenuri Nr.

Nr. Extravilan Intravilan Unitati| Total

crt by |Neagricl Cu | Fard ivig| Imobil

. Agricol g u ara |Individ ile

; ol - jle : 5

1 ALBA 175 97 163 128] 105 668
Z ARAD 513 10 437 3151 . 282 1,557
3 ARGES 194 49 294 331] 206 1,074
4 BACAU 240 25 448 429 445 1,587
S BIHOR . 583 20! 6068 508! 418 2,223
6| BISTRITA NASAUD 127 3 267 275] . 161 833
7 BOTOSANI 557 9 298 261 176 1,301
8 BRAILA 956 3 113 27 80 1,179
9 BRASOV 193 4] 1,233 1,166] 1,052 3,648
10 BUCURESTI 0 0l 4008 4638] 5792 14,438
11 BUZAU 671 13 389 216] 136 1,425
12 CALARASI 151 2 85 42 23 303
13| CARAS SEVERIN 270 4 79 39 93 485
14 CLUJ 329 19] 1,168 992| 1,150 3,658
15] CONSTANTA 688 71 1,169 961] 1,125 3,950
16 COVASNA 95 14 136 118 86 449
17 DAMBOVITA 353 12 507 937 152 1,961
18 DOLJ 661 14 318 336] 300 1,629
19 GALATI 500 5 314 140] 239 1,198
20 GIURGIU 136 0 161 245 36 578
21 GORJ 164 20 215 156{ 135 690
22 HARGHITA 268 19 303 266] 146 1,002
23]  HUNEDOARA 239 26 219 125] 324 933
24 IALOMITA 373 0 105 40 41 559
25 IASI 208 10 779 19621 771 3,030
26 ILFOV 141 22| 1,364 2,495 880 4,902
27]  MARAMURES 77 17 183 1871 " 177 651
28 MEHEDINTI 230 7 151 89| 116 593
29 MURES 167 5 492 385| 354 1,403
30 NEAMT 275 12 330 385 245 1,247
31 OLT 358 6 141 56 90 651
321 PRAHOV, 348! ol 523 4221 302! 1,696
33 SALAJ 119 15 183 161 91 569
341 SATU MARE 620] 27 356 198] 204 1,405]
30k By 267 2 288 263] 290 1,110
36 SUCEAVA 457 25 560 696/ 352 2,090
371  TEILEQRMAN 324 ol 145 31 50 580
38 TIMIS 520 17} . 1.285 531] 1,294 3,647
39 TULCEA 527 1 169 75 73 845
40 VALCEA 154 18 241 2731 213 899
41 VASLUI 303 3 240 1321 . 127 805
42 VRANCEA 545 24 170 172! 87 008
TJOTAL 14.076 _586 | 20.602118.430] 74,429



