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Catre Comuna Budila

In atentia d-nului Primar Irimia Marsavela

La solicitarea dv. si in baza contractului de prestari servicii nr.2189/20.02.2024, incheiat in
prezenta reprezentantilor Comunei Budila, cu sediul in comuna Budila, str. Principala nr.261, jud.
Brasov, Cod fiscal 4777159, am estimat valoarca de piata a imobilului indicat in contract, in scopul
informarii pentru o eventuala tranzactie de schimb.

Obiectul prezentului raport de evaluare consta in estimarea valorii de piata a Terenului
Extravilan Lot nr.2, categorie de folosinta-Drum de pamant-in suprafata de 3799mp inscris in CI nr.
103139, nr. Cadastral 103139, cuprins in Planul de amplasament si delimitare cu propunere de
dezlipire, amplasat in localitatca Budila, zona Baci, judetul Brasov.

[nspectia a imobilului a avut loc in data de 16.02.2024.

Data evaluarii cste 22.02.2024.

Data raportului: 02.03.2024

In baza inspectici pe teren si a informatiilor si documentelor puse la dispozitie de dv, cat si a celor
obtinute din alte surse, s-a estimat valoarca de piata a acestei proprictati imobiliare.

In contextul ca dreptul de proprictate al Comunei Budila rezulta clar din documentele de
proprictate prezentate este integral, s-a procedat la estimarea valorii de piata solicitate de dv.

Evaluatorul nu-si asuma vre-o responsabilitate, in nici o circumstanta pentru eventuale informatii
cronate, false sau incomplete puse la dispozitie de beneficiarul prezentului raport.

S-a selectat si aplicat in evaluare abordarea prin piata, analizandu-se totodata aplicabilitatea
celorlalte abordari si tehnici de cvaluare.

Raportul de evaluarc a fost intocmit pe baza Standardelor de Evaluare ANEVAR editia 2024, a
chidurilor metodologice de evaluare recomandate, precum si a legilor si a normelor de aplicare in vigoare
la data cvaluarii care reglementeaza acest domeniu.

[n opinia evaluatorului, valoarca de piata a terenului ce face obiectul prezentei evaluari este de
8.890,00 euro echivalent 44.243,00le¢i.

Cursul de schimb al BNR= 4.9769 lei / Euro la data de 22.02.2024.

Se recomanda utilizarea rczultatelor obtinute intr-o perioada de timp cat mai apropiata de la
data predarii raportului de evaluare, pentru a diminua influienta a diversi factori economici sau sociali
si implicit modificarea ratei de schimb [LEI-EURO.
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PREZENTAREA REZULTATELOR

Rezultatele aplicarii mctodelor specifice cvaluarii si care sunt prezentate pe larg in cadrul
prezentului document, au condus la valoarea solicitata: valoarea de piata unitara -Imp teren -
corespunzatoare la calcularea valorii integrale a lotului de teren nr. 2, propus pentru dezlipire din
terenul inscris in CF-ul localitatii Budila nr.103139 sub Al, amplasat in zona Baci, jud. Brasov,
pentru informarea clientului in vederea efectuarii unei tranzactii de schimb de terenuri.

Valoarea a fost estimata tinand scama de ipotezele si aprecicrile exprimate in prezentul raport.

Avand in vederce informatiile si datele obtinute credibile obtinute de la proprietari, cat si
concluzia din analiza pietei imobiliare specifice din zona Comunei Budila si a terenurilor vandute sau
scoase la vanzare din zonele invecinate, evaluatorul considera ca valoarea de piata cstimata a
terenului ce face obicctului prezentului raport de evaluare, obtinuta prin folosirea abordarii prin piata,
este relevanta si credibila pentru scopul prezentului raport de evaluare.

Aceasta valoare este prezentata in tabelul de mai jos, iar calculele de estimare se regasesc in
anexa nr.l parte integranta a raportului:

Valoarca de piata a terenului, s¢ va situa cu maximum de probabilitate intr-un interval in jurul
valorii prezentate, in functic de conditiile particulare la data tranzactici de schimb.

[n concluzie in opinia cvaluatorului valoarea de piata relevanta a terenului subiect al acestel
lucrari, valabila la data de 22.02.2024, platibila in numerar la conditiile pictel, este:

Valoare de oo e Valoare de Valoare de Valqare B
1ata unitara Lotal 1up Lotal, mp iata unitara 1ata S
P productivi | neproductivi prata pIa* curo
curo Imp lei Imp Lel
2.34 3799 [1,65 44.243,00 8.890,00

Nota: Valoarea de piata estimata include TVA
Certificarea evaluatorului

Analizele, opiniile si concluziile sunt nepartinitoare si sunt valabile numai in ipotezele si conditiile
limitative exprimate in raport;

Evaluatorul nu arc interese personale anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatil
imobiliare care face obicctul prezentului raport de evaluare, si nu are nicl un interes personal privind
partile implicate in prezenta mistune. |

[mplicarea mea in aceasta misiune, nu este conditionata, sau impuse de destinatarul evaluarii si
legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Am utilizat Standardele Internationale ANEVAR valabile 2024, SEV 101, 102, 103, 104, GE2,
am respectat Codul deontologic si OG nr.24/2011;

Evaluatorul a efectuat inspectia proprietatii in data de 16.02.2024 in prezenta, reprezentantuilor
Primarici Budila, beneficiara prezentului raport de evaluare, ocazie in care a obtinut de la acesta alte
documente, date si informatii utile pentru evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent.Cu exceptia
persoanclor mentionate in Raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederca indeplinirii acestei misiuni de evaluare.




Prezentul raport se supunc normelor ANEVAR si poate {i expertizat — la cerere — si verificat , in
conformitate cu standardele de verificare ANEVAR.

Prezentul raport se supunc normelor de expertizare si verificare in concordanta cu Standardul SEV
400.

SPEC:anzarea
* AN —VA



Cap.l. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificartea evaluatorului si competenta acestuia

Rosca Moldovan Constantin, Membru titular expert evaluator ANEVAR, specialitatea EPI, nr.
legitimatic: 15779 valabila 2024.

Se certifica faptul ca cxpertul evaluator are polita de asigurare profesionala in valoare de
10.000 €, valabila la data efectuarii inspectiei si intocmirii raportului de evaluare.

1.2.Beneficiarul evaluarii:

Comuna Budila, jud. Brasov, cu sediul in localitatea Budila, str.Principala, nr. 261, jud.
Brasov, Cod Fiscal: 4777159;

1.3.0biectul evaluarii:

Estimarea valorii de piata a suprafetei de teren extravilan de 3799mp lot.nr.2 categorie de
folosinta-Drum de pamant compactat, proprictatea privata a comunei Budila, amplasat in extravilanul
localitatii Budila, zona Baci, jud. Brasov, inscrisa in CF-ul localitatii Budila nr. 103139, lot propus
pentru dezlipire prin plan de amplasament si delimitare.

1.4.Scopul si utilitatea raportului

Prezentul Raport de evaluare are ca scop informarea beneficiarului, in vederea efectuarii unel
eventuale tranzactii de schimb a imobilului evaluat.

Evaluarea reprezinta o consultanta de pe pozitia de evaluator imobiliar, in scopul aratat mai
Sus.

Prezentul Raport de evaluare poate fi utilizat de beneficiar numai pentru scopul mentionat.

1.5. Identificarea proprietatii imobiliare subiect, Dreptul de proprietate evaluat

Amplasamentul lotului de teren extravilan nr.2, cu categorie de folosinta drum de pamant in
suprafata de 3799mp ce face obicctul evaluarii in prezentul raport, a fost identificat cu ocazia
inspectiei proprietatii, in extravilanul localitatii Budila, in zona Baci, judetul Brasov.

Dreptul de proprictate al comunci Budila asupra acestui lot de teren, este intabulat in CF nr.
103139 a localitatii Budila sub nr. Cad. 103139, alaturi de alte suprafetc ce compun suprafata totaia
inscrisa de 6677mp; Partea-I-a cste inscris Teren extravilan in suprafata de 6677mp neinprejmuit;
Partea-II-a este inscris dreptul de proprictate dobandit prin lege, in cota de 1/1 in favoarea Comunel
Budila,

Partea-111-a —Nu sunt inscrise sarcinl.

Se mentioneaza ca sfera de evaluare in prezentul raport, se refera la dreptul de proprictate al
beneficiarului asupra proprictatii mentionate, pentru care exista acte de proprietate si Plan de
amplasament si delimitare cu propuncrea de dezlipire a loturilor de teren care fac obiectul raportulul.
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1.6. Tipul valorii

Procesul de estimare a valorii unui bun la un moment dat defineste in genere evaluarca.

Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri facute in baza mai multor criterii de comparatic s
exprima valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul picteti locale.

,Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de estimare a unei valori. Acesta
descrie ipotezele fundamentale pe care se va baza valoarea raportata, de exemplu, natura tranzactiel
ipotetice, relatia si motivatia partilor si masura in care activul este expus pe piata.In functie de scopul

evaluarii, tipul adecvat al valorii va fi diferit. In speta se va estima o valoare de piata.

Definitia valorii de piata cste inserata in SEV 100 para 29:

“Valoarea de piata este suma cstimata pentru carc un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data cvaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactic nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”

Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala
pe care participantii actioneaza in mod liber.

[n situatia de fata valoarca de piata a terenului, poate servi proprictarului pentru informare in
vederea luarii sau nu a deciziei de vanzare si pentru raportare financiara.

Valoarca cstimata in astfel de situatii, indeplineste cerintele din definitia valorii de piata in
special cerinta cfectuarii unui marketing adecvat.

1.7. Data evaluarii

Data la care sc considera a fi valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator(data cvaluarii) cste 22.02.2024.

Conform uzantelor, valorile estimate sunt valabile la data cvaluarii asa cum sunt mentionate in
Raportul de evaluare, si inca un interval de timp de cca 90 zile dupa aceasta data, daca conditiile
specifice de pe piata nu cunosc modificari semnificative, de natura sa afecteze opiniile exprimate

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza cvaluarea

Pentru claborarca prezentului Raport de evaluare referitor la proprictatea analizata, am folosit
in procesul de estimare a valorii de piata, urmatoarcle acte normative, publicatii si informatii:

Am utilizat Standardele de evaluare ANEVAR valabile 2024: SEV 100-Cadru general, 101-
Termenii de referinta, 102-Documentare si conformare, 103-Raportare,104-Tipuri ale valorii, 230-
Drepturi asupra proprictatii imobiliare, 400- Verificarea evaluarii, GEV 630-Evaluarea bunurilor
imobile, si am respectat Codul decontologic st OG nr.24/2011;

-IExtras de Carte IFunciara;

-Plan de amplasament si delimitare a imobilului;

-Plan de situatic — incadrare in zona;

-Abordarea metodologica a unor definitii si termeni din SIEV 2024 in interpretarea ANEVAR;

-informatii de la agentiilec imobiliare (si publicatiile acestora), societatile de constructii (s
publicatiile acestora), cotidienele si publicatiile de profil locale si centrale, alte reviste de specialitate
etles

-Cursul dc alutar BNR la data evaluarii;




-Verificarile si constatarile din teren, prin care s-au observat caracteristicile amplasamentului,
starca tchnica cfectiva a constructici si situatia terenului, precum si concordanta informatiilor
prezentate de proprictar cu situatia reala, efectiva.

1.9. Ipoteze si conditii limitative

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza datelor si informatiilor furnizate de
Beneficiari si pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica locala.

Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la
data cvaluarii;

[.a baza estimarii valorii de piata a activului din speta, a stat ipoteza utilizarii loturilor de teren
neproductiv conform categoriei de folosinta ca drum de acces conform destinatiei date de proprietar,
precum si scopul evaluarii respectiv informarea proprietarului pentru o eventuala tranzactie de schimb
de terenuri;

In elaborarea lucrarii de evaluare, nu s-a omis in mod intentionat nici o informatie si am luat in
considerare toti factorii care au influenta asupra valorii inclusiv situatia economica actuala din tara;

Documentatiile tehnice pusc la dispozitie, s¢ presupun a fi corecte; planurile si materialele
grafice inclusc in acest raport sunt menite a ajuta formarca unei imagini cat mai corecle asupra
proprictatii;

Iistimarca valorii de piata a proprietatii, s-a facut utilizand abordarea prin piata st abordarea
prin cost pe care le-am considerat cele mai adecvate. S-a tinut seama de situatia constatata cu ocazia
inspectici proprietatii, de declaratia reprezentantilor proprietarului, precum si de documentele puse la
dispozitie de Beneficiar din carc s-au extras datele necesare evaluarii.

Se presupune ca proprictatea respecta toate reglementarile legale si restrictiile urbanistice din
zona, acestea putand fi reactualizate daca va 1 necesar;

Cu prilejul efectuarii inspectici proprietatii in prezenta reprezentantului beneficiarilor lucrarii,
acesta a confirmat ca partilc ce erau acoperite, neexpusc sau inaccesibile sunt intr-o stare
satisfacatoare.

Nu s-a efectuat nici o investigatie de natura a stabili prezenta sau absenta substantelor poluante
si, prin urmare, nu sc poate oferi nici o asigurare a potentialului impact asupra evaluarii. In consecinta,
pentru scopul acestei evaluari s-a presupus ca nu sunt pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de
substanta poluanta care ar putca contamina proprictatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare
ulterioara nu ne este imputabila;

Sc presupune ca proprictatea nu are alte aspecte ascunse sau nevizibile decat cele constatate,
carc sa aiba influienta negativa sau pozitiva asupra estimarii valorii imobilului; Evaluatorul nu-si
asuma responsabilitatea pentru asemenea situatii, sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi
necesare si nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu
este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si nici pentru eventuale procese de testare
necesare descoperirii lor;

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara
sau sa depuna marturic in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprictate sau
alte drepturi care deriva din acest context; -

Bvaluatorul a utilizat in cstimarea valorilor numai informatiile si documentele avute la
dispozitie, existand posibilitatea cxistentei si a altor informatii si documente de care evaluatorul nu a
avut cunostinta. l,va}um:ul\a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de incredere dar %:@ responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a ﬂ Incorecte;




Iistimarile facute se bazcaza pe conditiile actuale, precum si pe factorii anticipanti al cererii S
ofertei pe termen scurt, asa cum au fost determinati in cfectuarca lucrarii. Aceste previziuni se pot
schimba in functie de conditiile cconomice viitoare.

1.10. Restrictii de utilizare si difuzare

valuatorul isi asuma responsabilitatea prezentului Raport de evaluare numai fata de
Beneficiari si poate fi utilizat numai pentru destinatia stabilita.

Raportul de evaluare nu va fi inclus, in intregime sau partial, in alte documente, actc sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel fara aprobarca scrisa a evaluatorului asupra formel,
continutului si contextului in care ar putea sa apara.

Confidentialitatea continutului prezentului Raport fata de Beneficiar este asigurata de
evaluator, conform Codului Decontologic emis de ANEVAR.

1.11. Declaratia de conformitate

Ca evaluator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport.

Declar ca nu am nici o relatic particulara cu Beneficiarul si nici un interes actual sau viitor fata
de proprietatea evaluata. |

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori. solicitare venita din partea clientului sau a altor persoanc care au interese legate de client, iar
remuncrarca evaluarii nu sc face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitart.

In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator, imi asum responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

1.12. Moneda valori definite

Avand in vedere modalitatea de prezentare a datelor referitoare la preturi, pe parcursul lucrarii
cand a fost mai potrivit s-a folosit moneda unica curopeana curo (€) ca moneda pentru cxprimarca
valorilor, atunci cand datele au avut referinta aceasta valuta.

Opinia finala a evaluarii va [i prezentata in Lei si in Euro.Avand in vedere ca metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este
cea de la data cvaluarii.

Cursul de schimb a fost cel afisat de Banca Nationala pentru data de 22.02.2024 si anume 1 € =
4.9769 lei. In speta valoarea estimata include T.V.A

1.13. Modalitati de plata

Valoarca prezentata in prezentul raport reprezinta valoarea de piata si se refera la activul
corporal al Beneficiarului, si reprezinta suma minima care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei
tranzactii de vanzare-cumparare, fara a lua in calcul conditii de plata cum ar fi rate, leasing sau alte
asemenca si include YA
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Cap.Ill. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea juridic:

Conform actelor de proprictate legale si valabile prezentate de reprezentantul beneficiarilor
evaluarii, amplasamentul activelor corporale ce fac obicctul cvaluarii in prezentul raport, a fost
identificat cu ocazia inspectiei in extravilanul localitatii Budila, zona Baci, judetul Brasov.

In documentele de proprictate prezentate, nu sunt inscrise sarcini sau limitari legale asupra
dreptului de proprictate privata a comunei Budila asupra terenului ce face obiectul prezentel cvaluari,

Amplasamentul loturilor de teren nu comporta respectarea unor restrictii care sa fie prevazute
in mod expres in documente emisc de organc legale abilitate.

Proprictatea in speta nu cste afectata de restrictii urbanistice sau de alta natura.

Dreptul de proprictate al Comunci Budila asupra lotului de teren ce face obiectul prezentului
raport de cvaluare, a fost dobandit prin Decizia nr.275/1991 emisa de Prefectura Brasov si Actul
administrativ nr. 27/20.09.2011 emis de Consiliul Local al Comunei Budila.

Din punct de vedere juridic, dreptul de proprictate privata al Comunei Budila, este integral,
asupra sa nefiind inscrise sarcini care sa afecteze posesia sau folosinta proprietatii.

2.2. Identificarea bunurilor mobile evaluate

Nu este cazul

2.3. Date despre aria de piata, localiatea Budila, vecinatati si localizare

Budila cste o comuna in judetul Brasov, formata numai din satul de resedinta cu acelasi nume.

[.a 18 km distanta fata de Municipiul Brasov si la 14 km distanta fata de Municipiul Sacele,
Comuna Budila, a carei lungime se intinde pe o distanta de circa 2 km, este asezata de o parte si de alta
a drumului ce leaga comunele ‘I'cliu si Tarlungeni, pec malul raului Tarlung.

In partea de nord, la o distanta de 5 km fata de comuna Budila se afla comuna Teliu, iar la 5
km spre sud-vest s¢ afla situata comuna Tarlungeni.

Localitatea Budila cste rescdinta de comuna.

Proprictatca este situata in extravilanul Comunei Budila in zona langa pasunca Teras,
invecinata cu alte suprafete de teren extravilan folosite in scop agricol sau pasune.

Acces la reteaua de cai [erate

Comuna Budila este strabatuta de linia de cale ferata Brasov-Intorsura Buzaului.

Acces la reteaua de drumuri nationale, judetene.

2.4. Descrierea lotului de teren neproductiv nr.2 in suprafata de 3799mp

Caracteristicile fizice ale loturtlor de teren sunt:

Au forma piana, ncocupat de constructil.

Din punct de vedere geotehnic, adancimea de fundare este normala — favorabila- fiind la o
adancime mica fata de limita de inghet stabilita prin normative.

Nu sunt fenomene lunccare de teren sau tasari inegale care sa afecteze constructiile.




Scurgerea apelor pluviale este asigurata de rigole de o parte si de alta a altor loturi de terenurs
asemanatoarec.

Utilitatile de electricitate, apa, telefonie la teren, nu sunt racordate la retelele comunei Budila,
fiind situate la cca 200ml.

Suprafata terenului neproductiv de 3799mp face parte din suprafata cumulata cumulata de 6677
mp inscrisa in CF nr. 103319 localitatea Budila.

[Lungimea = 835ml.

l[atimea =4,55ml.

Categoria de folosinta este cea de teren neproductiv-drum;

Nu detine Certificat de Urbanism;

In ce priveste mediul inconjurator, poluarea fonica este redusa datorita distantel
amplasamentului fata de artera principala de circulatie din localitate.

Din punct de vedere urbanistic, zona in care cste amplasata proprietatea, conform PUG al
comunei Budila, este destinata pentru  constructii industriale,comert, depozite cat si pentru fancata,
pasune si cai de acces.

Din analiza datelor prezentate de proprictar cat si din constatarile facute la fata locului, rezulta
ca proprictatea nu dispune de teren excendentar, de asemenca amplasamentul asigura toate facilitatile
pentru exploatarca cficienta a acestuia.

2.5.Date privind impozitele si taxele

Toate cheltuielile privind exploatarca proprictatii sunt suportate de Beneficiar.

2.6. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Proprictatca analizata a mai fost dobandita in modalitatea mentionata la subcap.1.5. Cotatiile
curente de preturi de vanzare sau cumparare sunt specificate la cap. Echilibrul pietei.

2.7. Analiza pictel imobiliare

Analiza pictei imobiliare presupune identificarca si studicrea pietei pentru un anumit bun sau
serviciu. O piata imobiliara estc un grup de persoanc sau [irme care sunt in contact unii cu altii in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Analiza pictei constituic baza pentru a determina cea mai buna utilizare a unei proprictati.

Atat cererca cat si oferta sunt incontestabil legate de piata imobiliara. De asemenea piata
imobiliara este influentata de situatia sociala si financiara a celor doi participanti pe piata —vanzatorul
si cumparatorul care din diferite motive, determina tendintele pictel.

Piata imobiliara este influentata si de unele caracteristici ale imobilelor ce se tranzactioneaza,
sau tendintele social-cconomice, astfel:

-proprietatile imobiliarc sunt unice prin locatie, amplasament, structura rezistenta si
compartimentarea ca functiunt;

-nivelul veniturilor populatici si stabilitatea acestora.

In cazul proprictatilor imobiliare, exista aproape intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta de
aceca piata imobiliara cste destul de greu de previzionat.

[n ceca ce priveste piata imobiliara din zona Brasovului, aceasta a cunoscut o crestere
constanta si ofera o gama de oportunitati atat pentru proprietatile rezidentiale, cat si pentru cele

I




comerciale.

In judetul Brasov, investitorii cauta parcele mici pentru construirea de case-duplexuri, pe cand
terenurile extravilane mai intinse ca suprafata, sunt preferate pentru efectuarea de lucrari agricole sau
lucrari cu caracter industrial.

[n acest context, proprictarii inca nu sunt dispusi sa ajusteze pretul solicitat — nefiind nevoiti sa
vanda la preturi mai mici, acestia inchiriaz anumite imobile sau amana decizia de vanzare.

In speta de fata, putem nota ca piata imobiliara este o piata a terenurilor extravilane de tip rural,
cu destinatie agricola, pasune, faneata sau neproductiva.

2.8. Definirea pictei specifice

Pentru delimitarea pietei specifice s-au avut in vedere urmatorii factort:
-tipul proprictatii;
-caracteristicile proprietatit;
-aria proprietatii;
-proprictati echivalente disponibile;
-proprictati comparabile.

[n acest context, piata specifica este cca a proprictatilor de tip rural, iar proprictatea care face
obicctul prezentului Raport de cvaluare este o proprictate de tipul mentionat, nefiind ocupata in
prezent de constructll. |

[La data cvaluarii, piata imobiliara din comuna Budila poate fi caracterizata ca fiind foarte
redusa din punct de vedere al tranzactiilor si al cererilor.

2.9. Oferta competitiva

Pentru cvaluarca proprictatii imobiliare din prezentul raport, au fost luate in considerare
proprictati comparabile din punct de vedere al destinatiei, al localizarii, iar pentru studiul ofertei
competitive au mai fost analizati diversi factori cum ar fi : localizarea, amplasamentul, suprafata,
accesul la utilitati, disponibilitatea si preturile terenurilor libere, cat si accesul la finantare.

[n zona judetului Brasov, oferta a continuat sa scada in trimestrul patru al anului 2023.

In zona unde cste amplasat terenul din speta, oferta la vanzare de terenuri este restransa, iar
cercrea inexistenta la data evaluarti.

Pentru cei cu interes pentru aceasta zona, trebuie de spus ca piata terenurilor extravilane este
ofertanta avand in vedere distanta mica fata de centrul urban municipiul Brasov.

Tinand scama dc aspcctele mentionate mai sus, apreciem ca piata proprictatilor imobiliare
specifice proprictatii analizate cste o piata in miscare redusa si cu caracter specializat.

2.10. Cererea solvabila

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterca de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru un anumit tip
de proprictate si urmareste produsul sau serviciul pe care il asigura proprietatea.

Utilizatorii potentiali ai acestui tip de proprictate, sunt persoane fizice cu potential investitional
carc intentioncaza sa initicze activitati comerciale sau productive, sau persoane fizice care
intentioneaza sa-si construiasca case de locuit la o distanta rezonabila fata de municipiul Brasov.
asov, o serie de cumparatori au inceput sa se indrepte spre
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