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CATRE:

PRIMARIA COMUNEI TIBANA
CONSILIUL LOCAL TIBANA

Prin prezenta va rugam sa ne transmiteti, lista reprezentantilor Consiliului Local si al
reprezentantului primarului comunei Tibana in Consiliului de Administratie al Scolii
Gimnaziale Garbesti dupa cum urmeaza:

- Primarul comunei Tibana sau un reprezentant al primarului;
- 2 reprezentanti ai Consiliului Local Tibana.

DIRECTOR,
Prof. Spita Danut
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S.C. DATA TECH DEVELOPMENT S.R.L. CUI: 42066930
Mun. Pascani, lasi 122/3686/2019

anminmc UNEI TIBANA
%‘ ,, JUDETULLaS

Nr. 31 din 24.10.2024
NR- dn

e Dosarnr.

OFERTA DE PRET
SERVICII DE PROIECTARE

Citre.
COMUNA TIBANA, JUDETUL 1ASI

Prezenta oferta de pref include:

Prestari servicii de elaborare a studiilor de teren i a proiectului, fazele DTAC si PTH,
pentru obiectivul de investitie ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA IN
COMUNA TIBANA, JUDETUL IASI”

Serviciile oferatate sunt:
Serviin ~ Valoarefara TVA
~ fintocmirestudiideteren ~ 12.000,00 lei fara TVA
Intocmire documentatie avize 8.000,00 lei fard TVA
intocmire DTAC + PTH ~75.000,00 lei fara TVA
Total oferti: 95.000,00 lei fara TVA

Predarea proiectului se va realiza in 2 exemplare, verificate de cétre verificator atestat,
format fizic pe hartie.
Termenul de realizare este de 8 luni din momentul semnérii contractului de prestiri
servicii.
Plata serviciilor se va realiza in 30 de zile de emiterea facturii citre achizitor.
Valabilitatea ofertei este de 30 de zile.
Va mulfumim!
Cu stimi,

S.C. DATA TECH DEVELOPMENT S.R.L.
Administrator =







a S.C.DBITEAMS.R.L.

& CUL:RO 22712611 -
2 ) _ contact: 0746.205.505
- B[ SEDIUL SOCIAL: PUNCT DE LUCRU:
L/ PROIECT str. STEFAN CEL MARE, nr. 1 bd. NICOLAE IORGA, nr. 29
ATELIER DE PROIECTARE mun. PASCANI, jud. 1ASI mun. IAS|, jud. IAS!
|' FRIMARIA CQMUNE! TIBANA
| JUDETUL 1A
i l04s0 o 2,102 FERTA DE PRET
e Dsosornr. —t Nr. 291 din 21.10.2024

COMUNA TIBANA, JUDETUL IASI

“Obiectiv:

»EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA [N COMUNA TIBANA, JUDETUL IASI" - Cod
CPV: 71322000-1 Servicii de proiectare tehnica pentru constructia de lucrari publice (Rev.2)

Descriere succinta a serviciilor:

Etapa l:
> Oferta de pref cuprinde servicii de intocmire a temei de proiectare, a studiilor de teren,
respectiv studiu topografic $i studiu geotehnic.
> De asemenea, in aceastd etapd va fi transmisa documentatia de obfinere a
Certificatulul de Urbanism cétre autoritatea emitents.

Etapa Il:
> Oferta de pref cuprinde servicii de intocmire a documentatillor tehnice, respectiv
intocmirea proiectului la faza de proiectare D.T.A.C. + D.T.0.E. precum §i intocmirea
documentafiilor tehnice pentru obfinerea avizelor §i acordurilor specificate in
Certificatul de Urbanism aferent obiectivului de investifie. Extinderea sistemului de
alimentare cu apa se va realiza pe strazile indicate de citre Beneficiar.

Etapa Ill:
»> Oferta de pret cuprinde servicli de infocmire a documentaiilor tehnice, respectiv
intocmirea proiectului la faza de proiectare P.Th. + D.D.E. precum si intocmirea
documentafiei economice.

Oferta de pref cuprinde urmatoarsle:
- Intocmirea studiului topografic vizat OCP:
- Intocmirea studiului geotehnic verificat la cerinta de calitate Af:
- Proiect pentru specialitatea de instalafii sanitare la fazele de proiectare D.T.A.C., PTh+DDE;
- Proiect pentru specialitatea structura de rezistenta la fazele de proiectare D.T.A.C., PTh +
DDE;
- Proiect pentru specialitatea de instalafii electrice la fazele de proiectare D.T.A.C. PTh+DDE;
- Verificarea tehnica a documentatiei intocmite de catre verificatori tehnici atestati MDLPA,
conform Legii 10/1995 si Legii 50/1991, cu modificérile si actualizérile ullterioare.






S.C.DBITEAMSRL.

& CUI: RO 22712611
contact: 0746.205.505
D||B]||! SEDIUL SOCIAL: PUNCT DE LUCRU:
PROIECT str. STEFAN CEL MARE, nr. 1 bd. NICOLAE IORGA, nr. 29
ATEUER DE PROIECTARE mun. P“$CAN|, jl.ld. LAS' mun. IAS], jud. IASI

Oferta de pref nu cuprinde:

- Intocmirea expertizei tehnice peniru specialitatea de instalaii sanitare a sistemului existent;
Intocmirea documentatiei de solicitare a avizelor din partea: Apele Roméne, Natura 2000,
ANANP sau alte autorizafiifacorduri ce necesita autorizafii specifice de proiectare;

- Taxele aferente emiterii avizelor solicitate de institufiite emitente.

“Predarea proiectului: - ;
Predarea studiilor de teren se va realiza in 1 exemplar, iar predarea proiectului se va
realiza in 2 exemplare originale, pentru fiecare faza de proiectare, format fizic pe hartie si 1
exemplar format electronic.

" Pretul ofertei:

Oferta de pret este in valoare de 86.000,00 lei fara TVA.

Modalitatea de plata:

Plata serviciilor de proiectare se va realiza in termen de 30 de zile de la predarea
documentatiei tehnco-economice cétre Beneficiar.

“Termenul de realizare a proiectului:

Termenul de realizare a serviciilor este de 6 luni din momentul semnarii Contractului de
prestari servicii. Termenul de 6 luni nu include $i emiterea documentatiilor de avizare conform
Certificatului de Urbanism care va sta la baza intocmirii documentatiei, acest termen fiind
condiionat de institutile emitente de avize.

Prezenta oferta de pref este valabila 30 zile calendaristice.
Pentru orice neclaritate vé stam la dispozitie atat telefonic cat si pe e-mail.

Va multumim!

S.C. DBl TEAM S.R.L.
Adminis(;aror
Ing. DUIHTRO: JA ANDREI







SC INTO SRL

Bld.Nicolae lorga, nr.51C, et.2, lasi I N T o
Tel. 0232/218 231 Fax: 0232/218 231 "T
Email: office.into@gmail.com ‘L
ConsultingEngineering

PRi%KRIA cq;.au:\!sz Ti3AMNA

i, JUDENLLIA
NR. [0465- din 2h- 10D
A Doserne, _

OFERTA FINANCIARA

Nr.inregistrare: 411 din 24.10.2024

Catre, COMUNA TIBANA, JUDETUL IASI

in atentia dlui Primar

Prin prezenta vi transmitem oferta financiari pentru prestarea serviciilor de proiectare
pentru obiectivul de investifie ,,EXTINDERE RETEA DE ALIMENTARE CU APA IN

COMUNA TIBANA, JUDETUL IASI”

Serviciile de proiectare oferatate sunt:

Serviciu

fntocmire studiu geotehnic si studiu topografic
Intocmire documentatie avize

Intocmire DTAC + PTH

Total ofertii:

Valoare fardi TVA
10.000,00 lei fird TVA
10.000,00 lei farda TVA
80.000,00 lei firda TVA
100.000,00 lei firidi TVA

* Ne angajim ca, in cazul in care oferta noastri este stabiliti castigatoare, si
incepem prestarea serviciilor cdt mai curdnd posibil dup# primirea ordinului

de incepere si si terminim serviciile in 8 luni.

® Ne angajam sa mentinem aceasta oferta valabila pentru o durata de 1 luna si
ea va rdméne obligatorie pentru noi §i poate fi acceptats oricind inainte de

expirarea perioadei de valabilitate.

¢ Plata serviciilor se va realiza in termen de 30 zile de la emiterea facturii

fiscal, in contul societatii prestatoare.

Vi mulfumim.

Cu aleasi consideratie,

S.C. INTO S.R.L.
Administrator
ing. Olaru Ioan







Evaluare Imobiliarg

RAPORT DE EVALUARE IMOBILIARA
= AL VARE IMOBILIARA

Pentru terenurile €xtravilane sat Vady Ve

jei, comuna Tibana cy suprafata de 300 mp, tarla 23 parcela
P562/1, si teren de 300 mp tarla 23 parce

la 563/1 proprietate a comunei Tibana, jud. Iasj

Evaluator:
Ing. R

g. lesnerita Dore]
Iasi, $tr. Decebal nr. 30, bl. B6, sc. A, et. 1, ap. 8 cod Pustal 700283,

tel: 0232 /475925, 1746181733,

e-mail: evaluator.imobi!@gmail.com







Evaluare Imobil iara

"._‘\*‘___
Rezumatul faptelor principale si al concluziiloy

Terenurile extravilane din T 23 extravilan sat Vadu Vejei, au fost evaluate in vederg
valoarea de piata de: ¥

* 300mp T23 parcela P562/1 = 2406 Jej
300 mp T23 parcela P53/ 1=2507 lei

concesfonarii. la







Evd!uare Imobiliarg
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; Evalugre Imobiliarq
' \ '————._.__________—-

‘ 1. Termenii de referinta aj evaluarij <
———— —_— e ——— T ——
1.1 Identificarea evaluatoruluij sj 4 competentei acestuja
Referitor Ia:

v angajarea in aceasty evaluare g; onorarijul evaluatorulyj pentru aceasty lucrare ny depind de
faportarea unor rezyltate Predeterminate, de mirimea valorij estimat
clientuluj; ’

¥ analizele, opinjile §i concluziile €mise, precum §i prezentu] raport au f;

conformitate ¢y Standardele internationgle ge evaluare, cy TeComandarile gj metodologia de Iyemy,
Trecomandate de citre ANEVAR:

* evaluatory] detine Cunostintele g €Xperienta necesary pentru efectuarea, in mod Competent, a
acestei lucrari;

+ la aceasty dagy (data raporty]y; de evaluare) evaluatory] membru ANEVAR Ce semneazj
prezentul raportde evaluare, indeplinjt cerinfele ANEVAR Privind pro
continui; ,

¥ Ing, Resmerita Dorel] este €xpert evaluator §i este membry t

Evaluator: _
Ing. Resmerita Dore]

Iasi, Str, Decebal nr. 30, bl. B6, sc. A et ], ap. 8 cod postal 7
tel: 0232/ 475925, 0746181 733, ]

e-mail: evaluator.imobilc@g;gail.com

-4-






Evaluare Imobiliara

1.2 Identificarea clientului si a oricaror utilizatori desemnati
Beneficiarul evalu#rii: CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI Tibana

Solicitantul: CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI Tibana in baza contractuluj

Scopul acestei evaluri este stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii.

Pentru a rispunde cerinelor, evaluatorul va estima valoarea de piat a imobilului ce face subiectul
acestei evaluiiri conform documentatiei de amplasament cadastral, a comunei Tibana

1.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluarii

Drepturile evaluate:

Drepturile de proprietate evaluate pentru acestea reprezinti drepturi de proprietate depline nefiind
sarcini inscrise in CF si sunt definite in IVS 201 1, ca fiind:

“toate prerogativele, avantajele si beneficiile asupra bunurilor imobile ce fac obiectul acestor drepturi.
Ele pot fi probate, in mod normal, prin documente (ex: titlu de proprietate)”, '

Acestea includ dreptul de folosire a proprietéii, de vanzare, de inchiriere sau de instréinare. De
asemenea, includ si dreptul de a refuza toate aceste actiuni. Terenul se afl3 in proprietatea privata a com.
Tibana -

- 1.5 Tipul valorii

Valoare de piata

1.6 Data evaluiirii: Data evaluirij prezente este 10.10.2024. Toate estimirile si ipotezele considerate in
acest raport sunt valabile la aceasts dats.

Data vizioniirii: 04.07.2024

Curs BNR: 4,9759 lei/Euro in 10, 10.2024

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Activul evaluirii il constituie dreptul deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare “doua terenuri

categorie de folosinta arabil de 300 mp fiecare” situata in Comuna Tibana in satul Vadu Vejei. Dreptul de

Proprietatea evaluata:
Tipul proprietifii:
® 300 mp T23 parcela P562/1
® 300 mp T23 parcela P563/1
terenuri extravilane conform inventaruluj comunei Tibana

Comentarii cu privire Ia proprietate: Documentatia de identificare amplasament cadastral a]
terenurilor extravilane situate in sat Vadu Vejei ,com Tibana este prezentata in anexa 3







Evaluare Imobiliara

1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii au fost:
U proprietarul, a pus la dispozitie documente privind amplasarea terenului si este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate ;

- O sursele de informatii pentru imobilele de comparaie au fost din baza proprie de date, de Ia agentiile
imobiliare colaboratoare §i partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
informatii furnizate de catre agentii imobiliari, privind tranzactiile similare :

O informatii privind cererea si oferta (agentii imobiliare care isi desfasoara activitatea pe raza

judetului , site-uri de internet cu specific imobiliar(www.imobiliare.ro, www.publi24.ro,
WWW.romimo.ro, www.olx.ro ), si publicatii locale de proprietati imobiliare.

O informatii aferente tendintei pietei.

Documente ce au stat la baza evaluirii:

Evaluarea proprietatii s-a bazat pe urmitoarele documente puse la dispozitie de proprietar:

o Inspectia realizati in 04.07.2024, la care am fost insofit de dl primar Rotaru Gheorghe
o Documentatia de identificare a amplasamentului cadastral al terenului .

1.9 : Ipoteze si ipoteze speciale
Acest raport de evaluare a fost intocmit tinand cont de urmitoarele ipoteze:

Q nu se asumd nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice;

Q proprietatea este evaluati ca nefiind afectata de sarcinj . _

Q Se présupune o stipanire responsabili §i o administrare competenti a proprietitii;

0 informatiile furnizate sunt considerate a fi autentice, dar nu se di nici o garantie asupra
preciziei lor;

Q toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte;

Q se presupune ¢ nu existi aspecte ascunse, sau nevizibile ale proprietitii ce ar avea ca efect o
valoare mai mare, sau mai mic4. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea situatii, sau
pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru descoperirea lor;

Q se presupune ci proprietatea este in deplini concordan{d cu toate reglementirile locale si
republicane privind mediul inconjuritor;

Q Se presupune cé proprietatea este conforma cu toate reglementirile si restrictiile urbanistice;

_ Q se presupune ci toate autorizafiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritéifi, legale sau administrative, locale sau republicane, organizatii sau institutii private, au fost,
sau pot fi obfinute / reinnoite;

Q se presupune ci utilizarea terenului §i a constructiilor corespunde cu granitele proprietitii
descrise si nu existi nici o servitute, altele decat cele descrise in raport;

Q in afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observati de evaluator, existenfa unor
materiale periculoase, care pot sau nu, fi prezente pe proprietate. Evaluatorul nu are cunostinga de

existenta unor asemenea materiale pe / in proprietate. Evaluatorul nu are calitatea si calificarea si
detecteze aceste substante.

Raportul este elaborat in urmatoarele condifii general limitative:

Q posesia acestui raport, sau a unei copii a sa, nu di dreptul de al face public;
Q potrivit scopului acestei evalufiri, evaluatorul nu va fi solicitat si acorde consultana

ulterioars, sau s# depuni mirturie in instant3, in afara cazului cand aceasta a fost conveniti, in
prealabil, in scris;







- Evaluare Imobiliara

O continutul acestui raport, atat in totalitate sau in parte (in special concluziile, identitatea
evaluatorului, sau a firmelor cu care a colaborat), nu va fi difuzat in public prin publicitate, relatii
publice, stiri, sau alte medii de informare, far# aprobarea scriss, in prealabil, a evaluatorului.

1.10 Restrictii de utilizare , difuzare sau publicare Datele, informatiile si continutul
prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau intotalitate si nu vor fi
transmise -unor terfi fird acordul scris §i prealabil al autorului.Intrarea in posesia unei copii a acestui
raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;Nici prezentul raport, nici parii ale sale nu trebuie
publicate sau mediatizate fird acordul prealabil alevaluatorului;Nu acceptim nici o responsabilitate
dacd acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o
circumstanti.

1.11 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV sau explicarea cauzelor
neconformitatiiConform cerinfelor din Standardele de evaluare a bunurilor 2022, analizele si
opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate pe baza: Standarde generale SEV 100 Cadrul general
(IVS Cadrul general) SEV 101 Termenii de referint3 ai evaluarii (IVS 101) SEV 102 Implementare
(IVS 102) SEV 103 Raportare (IVS 103) Standarde pentru active Bunuri imobile SEV 230 Drepturi
asupra proprietifii imobiliare (IVS 230) GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

1.12 Descrierea raportului SEV 101 Termenii de referin{3 ai evalusrii - Descrierea raportului:
Trebuie convenita si consemnati in scrisconfirmarea formei raportului de evaluare care va fi furnizat.
Se vor face referiri la acele pirti ale raportuluicare ar putea si fie excluse, conform specificatiei din
SEV 103 Raportare SEV 103 - Continutul raportului:Scopul evaludrii, complexitatea activului supus
evaludrii si ceringele utilizatorilor vor determina graduladecvat de detaliere al raportului de evaluare.
Formatul raportului, precum si orice excludere de la cerinteleacestui standard trebuie s fie convenite
In prealabil §i consemnate in termenii de referingi ai evaluirii. “’Raportul de evaluare este unul
narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde descriereatuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor i judecafilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare laindicatia asupra
valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de la respectivul Standard.in tema
comenzii cu ID Nr mentionat anterior §i numirea evaluatorului nu au fost specificate cerinte
specialecu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit in cadrul procedurii.Nu existd

~ excluderi de la cerinfele standardului SEV 103- Raportare convenite in prealabil cu solicitantul in
aceste context Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103
sicuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-
a bazatopinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau
abatere de larespectivul Standard.







Fvalvare Imobiliara

2. Prezentarea datelor

2.1 Date privind proprietatea subiect. Descriere juridica

Locatie: Situarea proprietatii:

Cele douva terenurile de 300 mp sunt situate in extravilanul comunei Tibana in satul Vadu Vejei si au
acees astfel: terenul din T23 P362/1 are acces la drum asfaltat iar terenul din T23 P563/1 are acces la un
drum partial pietruit in marginea satului

Vecinatiti: sunt reprezentate de terenuni ale proprietarilor particulare

2.2 Date privind aria pietei (zona, oras, vecinatati si amplasare )

Comuna Tibana este pozifionata in nord - estul arii. fa 36 km de municipiul lasi care este resedinta de
Cel mar apropiat orag este Negrest -jud. Vaslu, la o distania de 22 km
mistrativ. comuna apartine judetului lagi ocupand o pozitie sud - vestica in cuprinsul judejului. Comuna
I se invecineaza cu comunele Madarjac in partea de nord. Tibénesti la sud. Mironeasa la est, Dagata i

Amplasarea terenului in comuna Tibana

Mg~







U Lvaluare Imobiliara

Ampolasarea terenurilor de 300 mp in satul Vadu Vejei

J . .—."__.

2.3 Descrierea constructiei si amenajarilor

Pe ambele terenuri concesionarul va ridica o constructie tip casa de locuit
Utilitatile din zona deocamdata hipsesc. Nu este decat energie electrica st apa curenta
2.4 Descrierea terenului

Supratata T23 P363/1 si T23 - P562/1(mp): 300 mp conform Plan Amplasament

Terenurile sunt cu topografie usor inclinata , urman a fi amenajate de catre concesionar st sunt situate
in extravilanul comunei Tibana jud lasi. Terenurile sunt situate in plan periferic al comunei in satul Vadu
Veje

Terenul de 300 mp din T23/P563/1 are deschidere la drum comunal partial pietruit iar terenul de 300
mp din T23'P362/1 are descludere la drum comunal asfaltat

Configuratie: Terenurile au forma aproximativ dreptunghiulara

Topografie: Suprafafa usor inclinata. fard impedimente de naturé a-i afecta functionalitatea.

Utilitdti: curent electric s1 apa

Poluare:

- reziduuri lichide . in limite admise

~ reziduuri solide . in limite admise
- reziduun gazoase . in limite admise
- sonora  * in limite admise

Starea solului:
Nu am intreprins o analiza detaliatd a solului deoarece nu suntem in masurd sa nc pronun{am asupra
starii acestuta, dar suntem de parere ca nu exista factori de contaminare a locatiei. Totusi. pentru sigurantd,







Evaluare Imobiliara

este necesard efectuarea unei inspectii detaliate de mediu iar orice eventuale costuri de reabilitare vor fi
deduse din valoarea de piati a proprietifii.

3. ANALIZA DATELOR

3.1. Analiza pietei imobiliare

3.1.1 Definirea proprietatii

Piaja imobiliari locald (PENTRU SECTORUL DE PIATA ANALIZAT) este formata din terenuri
extravilane si de terenuri intravilane limitrofe comunei care urmeaza a fi trecute in situatia de terenuri curti
constructii.

- Caracteristici specifice pietei:

Succesul tranzactiilor imobiliare, ca al oricdreil afaceri in general, este indisolubil legat de un anume
echilibru intre cerere §i ofertd. Daci cererea reflectd potenfialul de angajare, material si financiar,
necesititile, puterea de curnpirare §i preferintele cumpéritorilor, oferta se refersi la cantitatea de bunuri,
imobiliare in cazul nostru, disponibile pe piata la un moment dat.

Cererea §i oferta se inscriu ca unul dintre principiile de bazi ale evaludrii, stabilite de catre profesionistii
in decursul timpului.

Cererea de terenuri pentru constructia de locuinte rezidentiale se afld intr-o perrnananti dinarnici,
cauzaté de dinamica structurii populatiei.

Dac# avem in vedere, nurmérul net superior al anunfurilor pentru vénziri fati de cei care soliciti
cumpiiriril, se poate concluziona ca piata imobiliari este o piati a cumpdratorilor.

Analiznd piata imobiliars local3, evaluatorul a putut constata ci oferta de terenuri adiacente drumului
DJ282, este in scadere.

Preturi:
Cercetare efectuatii pe site-urile www.interimobiliare.ro, www.expertproimob.ro §i www.olx.ro s-au

putut localiza oferte de vénzare de terenuri cu caracteristici apropriate cu cel supus evaludrii. Aceste oferte
sunt prezentate in anexa nr. 1

Din oferti au fost selectate pentru teren un numir de 5 locatii cu caracteristici apropriate cu cele supuse
evaludrii i ale céiror preuri de vanzare pe mp sunt cuprinse intre 1.5 si 2 Euro/mp.

3.1.2 Delimitarea pietei

Terenurile de evaluat fac parte din terenurile extravilane curti constructii asadar piata acestor terenuri o
reprezinta terenuri similare.

3.1.3 Analiza cererii

Considerente privind piata imobiliari §i caracteristicile sale

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intréi in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piat schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliar3 este unici iar amplasamentul siu este fix. Piefele imobiliare nu sunt piete
eficiente:

numarul de vénzitori §i cumpiritori care actioneazi este relativ mic, proprietafile imobiliare au valori
ridicate care necesiti o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munca precum si si fie influentate de tipul
de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mitrimea avansului de platd, dobanzile, etc.. in
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general, proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu banii Jos iar daci nu exista conditii favorabile de finantare
tranzactia este periclitats.

Cumpdriitorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi iar actele de vénzare-cumpirare nu au loc
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt
imediat disponibile. Proprietifile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investifii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare
este dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorinele, motivatiile, localizarea, tipul §i varsta participantilor la piati pe de o
parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdile, pe de alti parte, s-au creat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impértite in piete mai mici, specializate, numite subpiefe, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietitii

3.1.4 Analiza ofertei competitive (investigarea si previziunea concurentei)

In cazul propriettii evaluate, pentru identificarea piefei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie
de factori, incepénd cu tipul proprietatilor. Aceasta este o proprietate imobiliari de tip rezidential in zona
extravilana Proprietatea imobiliara este situata in Tibana intravilan zona - periferica. fn acest perimetru
existd proprietiti imobiliare de tip rezidential in satul Vadu Vejei. Practic pentru imobilele studiate piata
este, piata imobiliard specifici definita ca fiind piaa proprietiilor imobiliare de tip rezidential, piati a cirei
arie geografici se poate defini ca fiind localitatea Vadu Vejei, zona Comuna Tibana- zona periferica. In
analiza acestei piefe am investigat aspecte legate de situatia economici a comunei, populatia sa, trenduri ale
ultimilor ani, cererea specifica §i oferta competitivi pentru tipul de proprietate delimitat

3.1.5 Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti numirul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesti dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, Pe 0 anumiti piati, intr-un anumit
interval de timp. Pentru ci Pe o piafd imobiliari oferta se ajusteazi incet la nivelul §i tipul cererii, valoarea
proprietitilor tinde si varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentati de cererea curents.
Cererea pote fi analizati sub cele dou# dimensiunj ale sale: calitativ §i cantitativ. Cererea pentru acest tip de
imobil este relativ scazuta

3.1.6 Estimarea absorbtiei in piata a proprietatii subiect

‘ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei terenuri de case, in prezent, oferta este relative egala cu
cererea. — Ofertele de vénzare pentru imobile similare in zone asimilabile din zona Tibana — , Vadu Vejei
variaz in intervalul 0.4 si 1 euro/mp

- 3.2 ANALIZA CM.B.U

. Cea mai buna utilizare poate fi definita astfe]: “Utilizarea probabila, rezonabila si legala a unui teren

liber sau a unei proprietati construite, care este fizic posibila, fundamentata in mod adecvat, fezabila
financiar si care determina cea mai mare valoare” — Evaluarea proprietatii imobiliare — Editia a 13-a
canadiana, Bucuresti 2019.

3.2.1 Analiza CMBU a terenului Iiber

Cea mai buni utilizare a terenului liber trebuie si {in cont de utilizarea actuali si de toate utilizarile
potentiale. Valoarea terenului este determinatii de utilizarea poteniald §i nu de utilizarea actuals. Cea maj
buna utilizare a terenuluj considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi eliberat prin demolarea
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construtiilor. In aceasts ipotezi, pot fi identificate utiliziri care creaz valoare §i evaluatorul poate incepe
selectia de proprietiti comparabile si apoi si estimeze valoarea terenului.

TEREN LIBER
Utilizare Permisa Posibila Fezabila Maxim
analizata .| legal fizic financiar productiva
Administrativ Da Da nu nu
a
Comerciala Da Da da nu
Rezidentiala Da DA da da

Astfel terenul se preteaza folosirii in scop rezidential.

Tinand cont ca terenurile sunt in extravilan dar in zona limitrofa satului, regimul rezidential poate fi o
optiune viabila tinand cont ca in apropiere sunt proprietati rezidentiale.

3.2.2 Analiza CMBU a proprietatii construite

Cea mai buni utilizare a terenului construit trebuie s# {ini cont de utilizarea actual si de toate utilizirile
potentiale. Valoarea terenului construit este determinata de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuali.
Nu a fost solicitata evaluarea constructiei situate pe acest teren..

4. Evaluarea proprietitii

4..1 Evaluarea terenului:

Oferta de teren este relativ stabil, cu toate ¢4 pot apirea ugoare modificari ale ofertei si calitaii
terenului pe durata vietii omenesti (eroziuni, poluare cu reziduuri, tehnologii agricole necorespunzitoare,
desertificare, cutremure si aluneciri de teren). Terenul are valoare pentru ci el are utilitate ca amplasament
pentru constructii, de recreere, de cultivare agricola sau de suport al c#ilor de comunicatii. Anticiparea,
schimbarea, cererea §i oferta, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluirii care influenteaz valoarea
terenului. Preful terenului reflect relatia dintre cerere si oferti care oscileaz in jurul echilibrului, desi pe
termen scurt acest principiu ar putea si nu se aplice in totalitate. Astfel, dacs un anumit tip de proprietate
imobiliar# este foarte rar intélnit intr-o anumita zona, presiunea concurentei extrem de puternice poate duce
la cregterea valorii dincolo de nivelul dat de profitabilitatea proprietaii. in orice caz, valoarea de piati este,
in general, preful cel mai probabil pe care il poate sustine piata si prin urmare se va restabili echilibrul intre -
chirie, pret si valoarea terenului. Valoarea terenului este influentat de jocul dintre cerere si ofertd daci
utilizarea economica a unui amplasament determin valoarea terenului pe o anumit piag. Principiul
substitutiei care spune c& un cumpdiréitor nu va plati mai mult decét pentru un alt teren similar, indic# faptul
cé pentru amplasamentele similare cu cele mai mici prefuri va exista cea mai mare cerere. Principiul
echilibrului face legitura intre elementele unui complex economic in care terenul are un rol esential.
Caracteristicile fizice ale amplasamentului Caracteristicile fizice ale terenului, utilititile disponibile si
imbunitéfirile, influenfeazi utilizarea terenului si implicit valoarea sa. Elementele fizice pe care le va lua in
considerare evaluatorul sunt: dimensiunea, forma, dimensiunea la fatadd, topografia, localizarea, orientarea
fata de vant, soare sau vedere. Caracteristicile topografice sunt perimetrul, nivelarea si drenajul. Existenta
unor utilitidfi, cum ar fi - apé, canalizare, electricitate, gaze, telefon - influenfeaz3 utilizarea si posibilititile de
dezvoltare a lotului de teren. Un lot de teren devine amplasament cind este imbunatait si gata de a fi utilizat
pentru un anumit scop. imbunitatirile interne necesare pot fi: nivelare, pavare, legitura la ap4, gaze,
electricitate si telefon. imbunatatirile externe lotului pot fi strézile, rampele, trotuarele, canalizarea si linii de
utilitati ce pot fi conectate.

Valoarea terenului se va considera numai pentru cazul celei mai bune utilizari si prin urmare se va
‘urmari ipoteza terenului liber i disponibil.

In concluzie:
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L. Pentru terenul de 300 mp situat in T23 P562/1 conform tabelului de calcul din Anexa 2 se
alege terenul comparabil (comparabila 3) cu ajustare totala bruti procentuali minim3, rezultdnd
o valoarea estimati de evaluator de 1.61 EURO/mp. Astfel, valoarea de piata estimat prin
aceastd abordare a terenului aferent proprietéfii, metoda comparatiilor directe (analiza pe perechi
de date) este de:
Valoare teren din T23 P562/1 de 300 mp: 2406 lei

Proprietatea imobilara este in proprietatea privata a Comunei Tibana, —
2. Pentru terenul de 300 mp situat in T23 P563/1 conform tabelului de calcul din Anexa 2 se
alege terenul comparabil (comparabila 3) cu ajustare totald bruti procentuald minima, rezultand
o valoarea estimati de evaluator de 1.68 EURO/mp. Astfel, valoarea de piafa estimata prin
aceastd abordare a terenului aferent proprietitii, metoda comparafiilor directe (analiza pe perechi
de date) este de:
Valoare teren din T23 P562/1 de 300 mp: 2507 lei

Proprietatea imobilara este in proprietatea privataa Comunei Tibana, —

4.2 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe utilizeazi analiza comparativ: estimarea valorii de piati se face prin
analizarea pietei pentru a gsi proprietéti similare §i comparéind aceste proprietifi cu cea care trebuie
evaluati. Diferiti parametrii ai valorii pot fi astfel obtinuti, folosind tehnici comparative, cum ar fi metoda
comparatiei directe ce oferi un model determinist pentru ajustarile ce trebuie fiicute preturilor de vanzare a

fost: — cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietsti imobiliare
comparabile; — verificarea veridicitatii datelor; — alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei
analize comparative pe fiecare criteriu; — utilizarea elementelor de compratie pentru ajustarea adecvati a
pretului de vénzare a fiec#irei proprietiifi comparabile (ajustari); — analiza rezultatelor si stabilirea unei
valori.. In Anexa 3 este redate metoda de calcul a valorii de piata pentru terenul intravilan de 1000 mp curti
constructii conf planului parcelar prezentat in Anexa 1

Explicatie metodi

{&l.:easta_metbfla se bazeazii pe comparafia directi a terenuluj evaluat cu alte terenuri sub raportul
locatiei, destinatiei, suprafetei si deschiderii, dotarii cu utilitdfi, care au fost vandute recent sau care sunt
scoase la vanzare. Aceste proprietiti sunt cunoscute sub titulatura de comparabile.

Mctoda. cognparaﬁilor dc_e piati utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piata se face prin
anallzarea piefei pentru a gisi proprietiti similare gi campararea acestor praprietiti cu cea evaluats.
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Premiza majori a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relafie directs
cu prefurile unor proprietifi competitive si camparabile. Analiza camparativi se bazeazi pe asemanirile si
diferentele intre proprietati si tranzactii, care influenteazs valoarea.

- Analiza comparativi se poate realiza pe criterii cantitative:
- analiza pe perechi de date sau / §i criterii calitative;
- analiza comparatiilor relative.

In cazul de fatd, date fiind natura §i relevanta informatiilor de piati culese, s-a recurs la analiza pe
perechi de date cat si a comparatiilor relative

Analiza pe perechi de date este o tehnica cantitativé, care se bazeazi pe studiul relatiilor indicate de
datele pietei fira a recurge la cuantificare.

Pentru a aplica aceasts tehnica, se analizeaza tranzactiile comparabile, in scopul de a determina daci
acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fati de. proprietatea evaluate.

In procesul de comparatie sunt urmérite urmatoarele aspecte:

 Localizarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele
Cu aceeagi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabilele cele mai adecvate. Daci nu sunt
disponibile suficiente vénzari in aceeasi categorie de zonare pot fi utilizate date pentru categorii
similare, diipa ce s-au efectuat corectiile necesare.

¢ Data tranzactiei / ofertei — daci prefurile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani,
vénzirile selectate pentru comparatie trebuie si fie cAt mai apropiate ca datsi, de data evaluirii. Daci
acest lucru nu este posibil, evaluatorul trebuie si extind aria de analiza la o alti arie de piaa, fapt ce
determini o corectie pentru localizare.

* Dimensiunea este, in general, un element de comparatie mai putin important fati de dati si
localizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltiri au o marime optima a amplasamentului; cu cit
amplasamentul este mai mare cu atit valoarea terenului in exces scade accelerat.

e  Utilititi — costul dotirii amplasamentului cu utilititi este considerabil, fiind in relatie direct3
cu utilizarea amplasamentului si cu distanta fata de refelele de utilitai.

* Utilizarea - loturile de teren de diferite marimi se vand a diferite preturi unitare, deoarece
dimensiunea optima a lotului este functie de utilizarea sa (500-2.000 mp pentru gospodarii
rezidentiale cu functiunea de locuinta sau reprezentanta, 2000-3.000 mp pentru cladiri administrative
multietajate si peste 5.000 mp pentru complexe comerciale si spatii industriale sau de depozitare).

Daca datele selectate nu sunt suficiente pentru a indica marimea corectiilor necesare, evaluatorul trebuje
sa adune si sa analizeze date comparabile suplimentare.

Ofertele furnizeaza date mai putin credibile decat vanzarile inregistrare si contractele semnate. In mod

obisnuit, pretul de vanzare final este maj scazut decat oferta initiala de vanzare, dar mai ridicat decat oferta
initiala de cumparare.

Aceastd metodi a fost aplicati finand seama de tipul terenului evaluat §i de adecvarea aplicirii metodei
in acest caz.

Modul de calcul al valorii de piata pentru terenul de 300 mp din T23 P 562/1 Peste ;'lratat in anexa nr. 2
Modul de calcul al valorii de piata pentru terenul de 300 mp din T23 P 563/1 Peste aratat in anexa or. 3
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4.3 Abordarea prin venit

Metoda capitalizarii venitului Metodele de randament au la bazi urmétoarele principii de evaluare: —
substitutia — prezint3 interes orice proprietate imobiliars care produce venituri de acceagi mirime si cu
aceleasi riscuri cu proprietatea in cauzii; — anticiparea — valoarea de piai este egali cu valoarea actualizati a
castigurilor sau a satisfactiilor viitoare generate de proprietate aga cum sunt ele percepute de vanzitorii si
cumpdrdtorii tipici; — contributia — valoarea oriciirui factor de productie sau componenti a proprietatii
depinde de masura in care prezenta sa adaugi ceva la valoarea globali a proprietatii. Metoda se bazeazi pe
premisa ci: “un cumpdritor informat nu va plati mai mult pe o proprietate decét costul de a obine o
fructificare similari la acelasi nivel de risc®. S-a apelat la Metoda Multiplicatorului Chiriei Brute- MCB.
Procedura impune:  estimarea chiriei brute de piafé pentru proprietatea subiect CBp; * estimarea MCB, din
datele de piati detinute MCB; « multiplicarea chiriei brute CBp cu MCB (CBp * MCB); » estimarea
cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in calcul (CCONV) Valoarea, ca formuli de
calcul: VMCB = CBp * MCB - CCONVv

Nu a fost aplicata, -

4.4 Abordarea prin cost

Costul cladirilor .Estimarea costurilor clidirilor se face de un evaluator care infelege planurile de

constructie, specificatiile, materialele si tehnicile de constructii. Cladirile se vor inspecta cu atentie si
vor fi descrise complet de evaluator.

Costul de inlocuire este costul estimat de construire, la prefurile de la data evaludrii, a unei clidiri cu

utilitate echivalents cu a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, standarde, arhitecturd, proiecte si
planuri curente. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele
aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietitii
imobiliare dupa terminare, reprezint profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Abordarea prin cost nu a fost aplicata.

S Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

- ‘Criterii de estimare finali a valorii: :

Criteriile pentru estimare finali a valorii, fundamentat3 si semnificativd, sunt urmitoarele: adecvarea,
precizia §i cantitatea de informatji.

Adecvarea

Prin  acest criteriu, se analizeazi cit de pertinentdi este fiecare metoddi in
concordanti cu scopul si utilizarea evalusirii. Adecvarea unej metode, de reguld, se referi direct la tipul
proprietitii imobiliare si viabilitatea pietei imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazati pe metoda
care este cea mai aplicabild, opinia fina!a nu este in mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda
cea mai aplicabili.

Precizia

Precizia unei evaluari este masurati de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate side
corectiile aduse prefurilor de vénzare a proprietitilor comparabile. Nurmarul de proprietéti comparabile,
numirul de corectii i corectiile absolute si nete, reflects precizia relativa a unei anumite aplicatii a metodei.
De reguld, corectia total net3 este un indicator mai nesigur pentru precizie si nu se poate conta pe faptul ca
‘impreciziile in corectiile pozitive si negative se cornpenseazi.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuiesc studiate fin raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabili sau de
0 anumiti metoda. Chiar si datele care indeﬂllincsc criteriile de adecvare §i precizie pot fi contestate daci nu
se fundarnenteazi pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi valoarea
reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
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S.1 Analiza rezultatelor
In urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in raport au fost obfinute urmatoarele valori (rotunjite)

O Abordarea prin piatd pentru:
teren de 300 mp T23 P562/1 = 2406 lei
teren de 300 mp T23 P563/1 = 2507 lei

O Abordarea prin venit: nu a fost aplicata*
5.2 Riscul de garantie
O Tipul garantiei a fost descris anterior.
O Faté de riscurile specifice ale pietei imobiliare pentru astfel de proprietifi, nu s-au identificat alte
riscuri.
0 Vandabilitatea proprietitii imobiliare evaluate este la media pietei specifice
5.3 Concluzia asupra valorii intregii proprietati imobiliare
Imobilul teren de:
- 300 mp extravilan Tibana T23 P562/1 are valoarea de piata de:
2406 lei
= 300 mp extravilan Tibana T23 P563/1 are valoarea de piata de:
2507 lei

Evaluator: .
Dorel Resmerita
evaluator ANEVAR
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6. Anexe

1) Terenuri comparabile oferite spre vinzare

2) Calculul valorii terenului de 300 mp T23- P532/1prin abordarea prin piata
3) Calculul valorii terenului de 300 mp T23- P563/1 prin abordarea prin piata
4) Copie documente plan cadastral
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Poslat Azila 01:03

Teren extravilan de vanzare

2 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

i @ Persoana fizica
+ Suprafata utila; 4 400 m?

DESCRIERE

Teren extravilan de vanzare in Pagcani (suburbia
Gastesti - "in parloage"). Toate actele sunt in

regulad. Rog si ofer seriozitate. Pret 2 € m2.
ID: 2651268424 Vizualizari: 1922

Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL
Mihai

Pe OLX din mai 2019

Activ azila 00:55

Plan da sfmplasament st deltmitars & imobliului
et SO0 T Adrrsa manbRutel:
TR m e e ) Fuievian Hmcols Vmea 0 e

s
- Facw, & Faroa KLY ;
" Umitalns sty Srvmmeid GAT)
Vhas Faspan

I R B LD T L el P
e A a1 R e e R

0767747323
PRIVAT

Mihai
Pe OLX din mai 2019
Acliv azi la 00:55

Trimite mesaj076 774 7323
LOCALITATE

Pascani,

lasi






Aty

Teren de Vanzare

19 000 €
2 €/m?
Rata lunara de la 424 RON

Gadinti, Gadinti, Neamt

Teren de vanzare 10000m*
Tip teren:
Suprafata utila: 10.000 m*

Tip vanzator: agentie

Descriere

Oportunitate deosebita pentru investitie! Va oferim posibilitatea de a deveni proprietarii unui
deosebit teren extravilan cu posibilitatea incadrarii in intravilan, cu o suprafata totala de 10.000 mp.
Situat in comuna Gadinti intr-un cadru natural deosebit, la liziera padurii, intr-o zona linistita si
pitoreasca. Un avantaj al acestui teren il reprezinta accesul facil si rapid printr-un drum pistruitin
stare foarte buna, iar asfaltul se afla la circa de 200 de m de teren. De asemenea, exista utilitati in
zZona.

Pret 19.000 euro

Detalii: LAURA DRAM-Consultantul tau in imobiliare! str. TINERETULUI BL 15 parter
(peste drum de Policlinica de langa Spitalul NOU) ROMAN

Mai mult

Activ Casa- agentie imobiliara
Tineretului nr.15, 611022, Roman, Neamt {comuna)
Monica Draghici

0726121 400
Administratorul acestor date este 5.C. OLX Online Services S.R.L. {Storia) mal mult






Teren extravilan de 17550 mp, in Horlesti

Horlesti, Judetul lagi- -~ -

1.71 € + TVA/ mp30.000 € +
TVA

%Comision

0% cumparator

Descriere

Teren extravilan, situat in extravilanul Com Rediu

Teren extravilan, situat in extravilanul Com Rediu, Judet lasi, constand in:
teren extravilan amplasat in raza satului Horlesti in suprafata totala de
17.550 mp, din care arabil in suprafata de 3000 mp si categoria fanete in
suprafata de 14.550 mp.

Distribuie

Specificatii

ID anunt: X43L03003

Actualizatin: 05.12.2023
Suprafata teren:
17550 mp
Tip teren:
Faneata
Clasificare teren:
Extravilan
DESTINATIE
ALTE DETALII ZONA

8

0728182314






35000 €

20 000 m?

SalveazaContact
Adrian
tasi
Scantegia

7 ha Scanteia deschidere 120 ml

PR
2 ha Scanteia d

Propune un pret

35000 €

Rata estimata:863 RON /luna
Avans:25.988 RON (15%)
Perioada imprumutului:30 ani
Foloseste caiculatorul de credite

Prezentare generala
Suprafata utila 20.000 m*

Tip teren agricol
Tip vanzator
agentie
Descriere

2 ha teren Scanteia cu deschidere de 157 mi la D) 248,pretabil benzinarie
,popas,case,hale,necesita PUZ, categoria arabil,se poate parcela in doua

Vrei sa@ monitorizezi proprietati similare?
Activeaza notificarile si nu pierde nicio oferta.
Notificd-ma despre anunturi similare

Nu ezita sa ma contactezi
Adrian

Anunt agentie

0769587021

Trimite un mesaj

Particularitati

2 €/m?






Teren de vanzare

1,50 €

PROMOVEAZAR EAQTUA_UZE_A_ZEA

« Persoana fizica
« Suprafata utila: 41 825 m?
. Extravilan / intravilan: Extravilan

DESCRIERE
Vvand teren extravilan
Eretu}_ este 1.8 euro_m_etru patrat

Raporteaza

CONTACTEAZA VANZATORUL

Marius
Trimite mesaj
PRIVAT
. i
Marius

Trimite mesaj

PR et e R

PUEY oo 2t g e cdeen #eT e hr
L
Ao

e ]

2 | & 1
1 1
x ’;}fa {
A "-.
e jtlnu
H







Anexa 3 DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI de 300 mp din tarlaua 23 - P563/1

Elemente de teren 300 mp| teren extravilan teren Teren Teren Teren
comparatie in T23- Gastesti extravilan | extravilan |20000 mp| extravilan
P563/1 Pascani 4400 | Gadinti, Horlesti | extravilan [41825 mp
Tibana |mp, deschidere|] Neamt [17550 mp| com |mp Rediu
la drum de 10000 mp, | arabil si | Scanteia, | jud lasi
exploatate 19 | acces drum | faneata |deschider
m pietruit e 120 ml
la drum
judetean
asfaltat
Suprafata teren, mp 300 4,400 10,000 17,550 | 20,000 | 41,825
Pret oferta/vanzare 2.00 2.00 1.70 2.00 1.50.
(euro/mp)
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Valoare corectie % -20.00% -20.00% | -20.00% | -20.00% | -20.00%
Valoarea corectiei -0.40 -0.40 -0.34 -0.40 -0.30
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Drepturi de| deplin deplin deplin deplin deplin deplin
proprietate
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% | 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectieil 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditii de finantare cash cash cash cash cash cash
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectieif 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditii de vanzare fara fara - fara fara fara fara
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectieif 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditii piata (data) sept 2024 sept 2024 |sept 2024 |sept 2024 | sept 2024
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea . corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Localizare Tibana Gastesti Gadinti Horlesti | Scanteia | Rediu
Neamt
superior inferior similar | superior | superior
Valoarea corectiei (%) -15.00% 15.00% 0.00% | -15.00% | -11.70%
Valoarea corectieil -0.24 0.24 0.00 -0.24 -0.14
(euro/mp) _
Suprafata teren (mp) 300 4,400 10,000 17,550 | 20,000 | 41,825
Valoarea corectiei (%) 2.10% -12.30% 13.50% | -10.00% | 6.25%







Valoarea corectiei -0.24 0.24 0.00 -0.24 -0.14
(euro/mp) _

Suprafata teren (mp) 300 4,400 10,000 17,550 20,000 41,825
Valoarea corectiei (%) 2.10% -12.30% 13.50% | -10.00% 6.25%
Valoarea corectiei 0.03 -0.20 0.18 -0.16 0.08
(euro/mp)

Linia de trend a graficului arata valoarea de 2 euro/mp pentru suprafata etalon de 300 mp. Efectuand
ajustarile in fuctie de aceasta valoare si valoarea comparabilelor rezulta ajustarea.

Categorie folosinta arabil arabil arabil arabil arabil arabil

teren

Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

(euro/mp)

Cale de acces drum pietruit| exploatare pietruit exploatare | asfalt exploatare

Valoarea ajustarii (%) 5% 0% 5% -5% 5%

Valoarea ajustarii 0.08 0.00 0.07 -0.08 0.06

(Euro/mp)

Teritoriu ' extravilan extravilan extravilan | extravilan |extravilan extravilan

Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

(euro/mp)

Cea mai buna utilizare arabil/constr arabil © arabil arabil arabil arabil
uctii

Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

(euro/mp)

Pret ajustat : ARl eRAY

Total corectie bruts 0.67 0.84 0.52 0.80 0.52

{euro)

Total corectie bruty 34% 42% EG1%EE  40% 34%

(%) R

Total coreclie  neta 06 0.4 -0.2 08 0.4

(euro)

Total corectie neta (%) -30% -18% -9% -40% -24%

Comparabila 3 are cea mai mics corectie bruti

Curs eurofieu 4.9759

10.10.2024

Valoare estimatj 1.61

(euro/mp)

Valoare estimati 8.02

(lei/mp)

Valoare teren (euro) 483

Valoare teren (lef) 2,406







Valoarea corectiei 0.03 -0.20 0.18 -0.16 0.08
(euro/mp)
Linia de trend a graficului arata valoarea de 2 euro/mp pentru suprafata etalon de 300 mp. Efectuand
ajustarile in fuctie de aceasta valoare si valoarea comparabilelor rezulta ajustarea.
Categorie foloslnta\ arabil arabil arabil arabil arabil arabil
teren
Valoarea corectiei (%) 0.00% " 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea oorecﬁew 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Cale de acces asfalt exploatare pietruit |exploatar| asfalt |exploatar
e e

ajustare  procentuala| 10% 5% 10% 0% 10%
(%)
Valoarea ajustarii 0.16 0.08 0.14 0.00 0.12
Teritoriu extravilan extravilan extravilan | extravilan | extravilan | extravilan
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectieil 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)

~— Cea mali buna utilizare arabil arabil arabil arabil arabil arabil
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Total corectie bruti 0.67 0.84 0.52 0.80 0.52
(euro) 1
Total corectie bruta| 34% 42% - 40% 34%
(%)
Total corectie neta -0.6 0.4 S 0.8 0.4
(euro)
Total corectie neta (%) -30% -18% -9% -40% -24%
Comparabila 3 are cea mai mica corectie bruti
Curs eurofleu 4.9758
10.10.2024

e Valoare estimati 1.68
(euro/mp)
Valoare estimata 8.36|
(lei’'mp)
Valoare teren (euro) 504
Valoare teren (lei) 2,507
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE
. Sistem de proiectie: Stereografic1970
scara 1:200

Amplasament: Extravilan,Com. Tibana,
Tarla 23 - P 562/1;
JUDET IASI.
=~
Drum - Nr. Cad. 61303
ME——
! lo
i i
. ]stE_.___-
CLFF TIBANA
Comisia Locala de Fond Fundiar
Tibana
921m pﬂl‘l'ﬂl'.
ROTARU GHEORGHE
CLFF TIBANA
CALCULUL ANALITIC AL SUPRAFETELOR
Parcela (2)
N Coordonate pct.de conlur w
Pt X fm] Y [m] Q1)

1 613095.582 B70724.589 11,076

2 613084.708 870722.388 5.308

3 813079.502 870721.350 10.212

4 813078.970 B870740.204 15.654

5 613062.353 B70742.683 18,308

${2)=300mp







PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE
Sistem de prolectie: Stereografic1970
scara 1:200
Amplasament; Extravilan,Com. Tibana,

Tarla 23 - P 563/1;
JUDET IASI.

613163,287 3 14.0m8
613148.428 670544,400 20.779
613128.340 S70830.077 14378
013132.663 S70528.3¢2 21.504 LiJizo

(123 - P 56311 =300mp ‘

L

NOTA:
1. ienilicares pevoetelor of caloutl supralstelor 3-8 facut RprpUNeTed asursionior pografics pe plarsd cadesyal.
a.en-_m_hmu-_un--m::nﬂ-mam -







Anexa 2 DETERMINAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI de 300 mp din tarlaua 23 - P562/1

Elemente de teren 300 mp[teren extravilan| . teren Teren Teren | Teren
comparatie in T23- Gastesti extravilan | extravilan |20000 mp| extravilan
P562/1 Pascani 4400 | Gadinti, Horlesti |extravilan| 41825 mp
Tibana  |mp, deschidere[Neamt 10000 17550 mp | com | mp Rediu
' la drum de mp, acces | arabil si |Scanteia,| jud lasi
exploatate 19 | drum pietruit| faneata |deschider
m e 120 ml
la drum
judetean
asfaltat
Suprafata teren, mp 300 4,400 10,000 17,550 20,000 | 41,825
Pret oferta/vanzare 2.00 2.00 1.70 2.00 1.50
(euro/mp)
Tipul comparabilei oferta oferta oferta oferta oferta
Valoare corectie % -20.00% -20.00% -20.00% | -20.00% | -20.00%
Valoarea corectiei -0.40 -0.40 -0.34 -0.40 -0.30
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Drepturi de| deplin deplin deplin deplin deplin deplin
proprietate
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditil de finantare cash cash cash cash cash cash
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% | 0.00% | 0.00%
Valoarea corectiei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditil de vanzare fara fara fara fara fara fara
Valoarea corectiei (%) 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corectieil 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp)
Pret corectat ; 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Conditii piata (data) sept 2024 sept 2024 | sept 2024 |sept2024 sept 2024
Valoarea corecliei (%) 0.00% "~ 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea corecliei 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
(euro/mp) ’
Pret corectat 1.60 1.60 1.36 1.60 1.20
Localizare Tibana Gastesti Gadinti Horlesti | Scanteia| Rediu
Neamt _
superior inferior similar superior | superior
Valoarea corectiei (%) -15.00% 15.00% 0.00% | -15.00% | -11.70%







