P.F.A - NANUT GHEORGHE, EXPERT CONTABIL — GEJ/ EXPERT EVALUATOR
ANEVAR P.F AUTORIZATA INREGISTRAT LA D.G.F.P.DOLJ
Sediul: municipiul Craiova, str. G-ral Nicolae Migereanu, bL.H3, sc.1,etj.1, ap.4, jud Dolj
Numar telefon: 0748 37 88 65

Nr. 48 /10.12.2021
Nr. 48 bis / 24.03.2022
RAPORT DE EVALUARE
PRIVIND ESTIMAREA REDEVENTEI ANUALE
PENTRU CONCESIONARE TEREN iN SUPRAFATA DE 115 mp

Zona Sp.mp | Nr. C.Funciarda | Nr.cadastru | T P
115 30158 30158 29 | 1563

TEREN

Intravilan

ADRESA IMOBILIZARI CORPORALE;:

COMUNA CELARU, jud. DOLJ- INTRAVILAN, str.invatator M.Georgescu nr. 533

BENEFICIAR:
PRIMARIA COMUNEI CELARU, JUD. DOLJ

Datele , informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale,
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate i nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului.
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P.F.A.- NANUT GHEORGHE, EXPERT CONTABIL -~ GEJ/ EXPERT EVALUATOR
ANEVAR P.F AUTORIZATA INREGISTRAT LA D.G.F.P.DOLJ

Sediul: municipiul Craiova, str. G-ral Nicolae Migereanu, bl.H3, sc.1,etj.1, ap.4, jud Dolj

Numar telefon: 0748 37 88 65, e-mai nanut.gheorghe@yahoo.com

Nr.47/10.12.2021
Nr. 47 bis / 24.03.2022

RAPORT DE EVALUARE
PRIVIND ESTIMAREA REDEVENTEI ANU ALE
PENTRU CONCESIONARE TEREN IN SUPRAFATA DE 115 mp

CAP.I. NTRODUCERE
1.1 SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Evaluator autorizat  P.F.A. NANUT GHEORGHE — Expert Contabil Judiciar
/ Evaluator autorizat membru titular ANEVAR
Specializari : EPI; EI; EBM
Legitimatia nr. 14504; e-mai nanut.gheorghe@yahoo.com
Asigurare: AOM Romania — Broker Aliantz Tiriac Asigurari S.A
privind asigurarea de rispundere profesionald a evaluatorilor si expertilor
Asociatiei, valabild 01.01.2020 — 31.12.2022,

Solicitantul Persoani juridici: PRIMARIA CELARU
Identificare client Persoand juridici : PRIMARIA CELARU
CUIL:5046629
Sediul: str. Invatitor M. GEORGESCU, nr.136
Utilizator desemnat  PRIMARIA CELARU
Proprietatea evaluate Obiectul evaludrii il constituie urmatoarea imobilizare:
a) Teren in suprafata de 115 mp, nr. C.F. 30158 si nr. Cad.30158

Scopul evaluarii Pentru concesionarea dreptului de proprietate, teren
Tipul valorii Redeventa de piata
Ipoteze speciale La precizarea primarului comunei Cealaru se vor utiliza

in cadrul prezentului raport informatiile din documentele
prezentate si puse la dispozitie de cétre reprezentantul
compartimentului cadastru —dna ION NICOLETA
1.H.C.L. CELARU NR. 16/ 1999

2. Referat — pozitia nr. 2

3. Inventar pozitia nr. 28

4. Documentatie cadastrala

Data evaluarii 07.- 10. 12.2021
Data finalizare raport 10. 12.2021
D eclararea valorii Redeventa de.¢ Rl
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Rezultatul estimirii valorilor redeventi de piati

Nr. Denumirea Sup. mp Rede__vcnta estimata in lei
Crt. imob. corporale An Trimestru Luna
1] Teren 115 - 302 76 25

ABORDARE - COMPARATIA DIRECTA- Anexe nr.2 si3

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publici calculatd in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevanta din concesiunea terenului va fi :

ESTIMARE REDEVENTA MINIMA SI MODUL DE CALCUL
Redeventa minima de la care se porneste licitatia publica calculati in baza

raportului de evaluare a dreptului de redevanta din concesiunea terenului va fi :
Relatia de calcul:

Vpt = in lei
Red. = Vpt /25 ani =lei/an
Unde:

V.pt. = valoarea de piata a terenului
Red. =redeventa
25 ani = numarul de ani pentru recuperarea pretului terenului
concesionat.
ESTIMARE REDEVENTA MINIMA SI MODUL DE CALCUL
Relatia de calcul:

Vpt = 1in lei
Red. = Vpt /25 ani =1lei/ an
Unde:

V.pt. = valoarea de piata a terenului

Red. =redeventa

25 ani = numdrul de ani pentru recuperarea pretului terenului
concesionat.

Valoarea de piati pentru teren in suprafati de 115 mp = 7.556 lei
Redeventa anuali pe suprafata de 115 mp
Red. = Vpt/25ani= 7.556/25= 302lei/an
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Redeventi lunara

Red. = Vpt/an /12 luni=7.556 /12 =251lei/lund/ mp

Red. = 302 lei minim& pe luna

Redeventa pe trimestru

Red = 25 * 3 Juni = 76 lei pe trimestru

Redeventa minima anuald de la care se porneste licitatia va fi de 302 de lei.

REDEVENTA ESTIMATA - pentru concesionarea suprafetei de teren =
115 mp

Nr. " Denumirea Sup. mp_ -‘_ ~ Redeventa estlmata inlei
Crt. | imob. corporale | An T_J_‘lmestru Lund
1 ~ Teren | 115 | 302 76 25

In acest raport este prezentat procesul de evaluare a dreptului de
proprietate asupra proprietatii imobiliare teren in suprafatd de 115 mp.

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea dreptului de
proprictate reprezentand teren in suprafatd de 115 mp, pentru o intelegere
adecvata a evaludrii, fard ambiguitati si sa permitd o intelegere clard a evalurii
dreptului de proprietate in vederea concesioniri de citre conducerea comunei
Celaru prin dl primar CELAREANU STELIAN.

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra terenului, apartinind proprietarului
persoand juridicd Primdria Celaru, jud. Dolj, asa cum reiese din documentele de
proprietate.

Valoarea redeventei de piata a fost determinatd in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2020 si GEV-urile aferente, tinind seama
de scopul pe care 1-a solicitat conducerea Primdriei Celaru, jud. Dolj, reprezentata
de catre dl primar CELAREANU STELIAN.

In conformitate cu contractul de prestéri servicii nr. 34 / 07. 12.2021
inregistrat la evaluator si nr. 115/07.12.2021 inregistrat la Priméria comunei
Celaru, jud. Dolj, si datele inregistrate in baza de date proprie a evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv PRIMARIEI COMUNEI
CELARU, dlui primar CELAREANU STELIAN, in calitate de client si n calitate
de destinatar; evaluarea s-a realizat in vederea consilierii clientului pentru
fundamentarea unor decizii de management; evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd circumstanti in care
raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Prezentul raport de evaluare se referd la terenul in suprafati de 115mp ,
proprietatea Primériei comunei Celaru, jud. Dolj.

EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR,

Ec. NANT GHEORGHE
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Certificarea evaluatorului

In limita cunostintelor si informatiilor puse la dispozitie de conducera
primirie comunei Celaru, certific urmitoarele :

* afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul Raport sunt reale si corecte ;

* analizele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate numai la
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative, fiind analize, opinii si
concluzii personale nepértinitoare din punct de vedere profesional;

* nu am niciun interes actual sau de perspectivd fatd de proprictatea
imobiliard care face obiectul acestui Raport de evaluare;

* nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care s
confere un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru
declararea in Raport a unei anumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are
alt interes financiar legat de finalizarea concesiuni terenului in suprafati de 115 mp.

Analizele, opiniile si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun
normelor, cerintelor si metodologiei de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat
(la cerere) in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2020.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de
eticd al profesiei de evaluator autorizat.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru
titular ANEVAR cu specializarile:

* Bl —Evaluarea de Intreprinderi, de Jfond de comert si alte active necorporale ;
*EPI  Evaluarea Proprietdtii Imobiliare ;
* EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile.

Indeplinesc cerintele programului de pregatire profesionald continui, am
asigurare de raspundere profesionald si am competenta si specializarea necesare
intocmirii acestui raport.

Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultant sau si depuna
marturie in instantd referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
Raport de Evaluare, decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in
limita permisa de reglementdrile deontologice si de conduitd ale profesiei de
evaluator autorizat ANEVAR si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptata
utilizarea divizatd a acestuia.

Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre
destinatar si pentru scopul precizat.

Evaluator autorizat ANEVAR - ec. NANUT GHEORGHE,
Membru titular - Legitimatie nr. 14504.
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Argumente

Redeventa de piatd pentru teren are la bazi cateva precizari;

* valoarea de piatd a redeventei pentru teren in suprafatd de 115 mp a
fost exprimata tinidnd seama de ipotezele semnificative s1 ipotezele speciale
semnificative exprimate in raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

* valoarea de piata a redeventei pentru teren este valabila atat timp cat
conditiile In care s-a realizat evaluarea (nivelul cererii, nivelul ofertei, inflatia,
evolutia cursului valutar) etc. nu se modifica;

e valoarea nu este un fapt cert, ci o este o opinie:
a) tie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un
activ, In cadrul unui schimb;
b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui
activ;

® 1nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decét cele prezentate in
prezentul raport, care ar putea afecta dreptul de proprietate evaluat;

* valoarea este subiectivi;
* valoarea nu tine seama de conditiile si de responsabilitatile de mediu;
* estimarea valorii de piatd aredeventei nu a tinut cont de motivatii

speciale ale proprietarului sau ale investitorului;

* la data evaluarii proprietatea imobiliara teren era libera, potrivit
constatarilor si documentdrii efectuate in timpul inspectiei de catre evaluator in
prezenta dlui primar CELAREANU STELIAN s11n prezenta d-lor Alexandru Marin
consilier al primarului, Smarandache Ilie si Gavrild Stefan functionari din cadrul
compartimentului agricol al Primiriei Celaru.

e metodologia de evaluare este previzuti de Standardele de evaluare a
bunurilor editia 2020.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor editia 2020.
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CAP.1Il. TERMENI DE REFERINTA — SEV 101

IL.1. Cerinte generale

20.1. Orice raport, impreund cu activitatea desfasuratd pentru pregitirea
acestuia, trebuie sa fie adecvate scopului stabilit.

20.2. Evaluatorul trebuie si se asigure de faptul ca utilizatorul desemnat
al evaludrii intelege ceea ce urmeazi siise furnizeze, precum si oricare limitari cu
privire la utilizarea evaluarii, inainte de finalizarea acesteia si de redactarea
raportului.

20.3. Evaluatorul a transmis clientului Primiria Celaru, jud. Dolj,
dlui primar CELARENU STELIAN, prin adresa nr. 114/ 06. 12.2021, Termenii de
Referintd pe care i-am discutat si analizat cu dl primar CELAREANU STELIAN,
in timpul inspectiei pe parcursul desfasurérii etapelor de evaluare si redactarii
raportului de evaluare, asigurandu-se ca utilizatorul / clientul dl primar
CELAREANU STELIAN si conducerea PRIMARIEI CELARU au inteles ceea ce
urmeazd sa li se furnizeze, precum si orice limitiri cu privire la utilizarea evaluirii,
inainte de finalizarea acesteia si de redactarea raportului. Clientul PRIMARIA
CELARU prindl  primar CELAREANU STELIAN nu a ficut observatii privind
termenii de referintd, fiind de acord cu acestia, mentionati in contractul de prestari
servicii precum si in raportul de evaluare.

I11.2.  Identificarea evaluatorului - NANUT GHEORGHE, EXPERT
CONTABIL JUDICIAR / EXPERT EVALUATOR ANEVAR, MEMBRU
TITULAR, cu domiciliul in municipiul Craiova, str. General Nicolae Migereanu, bl. 3,
sc.1, et.1, ap.4, jud. Dolj, posesor al legitimatiei nr.14504. Inregistrat la D.G.F.P.Dolj, CIF
nr. 31069486.

Dispun de urmatoarele specializiri:

[ ' | Ee. NANUT GHEORGHE- evaluator autorizal, membru titular ANEVAR, cu

‘ AUTORIZAT ANEVAR ANEVAR i inregistrat Ja D.GLF..Dolj sub Codul de indentificare fiscala (CIF) nr.
| | 31069486 - Certificat de inregistrare fiscala Seria A, nr. 0796919 din 10.01.2013,
|_LEGITIMATIE ANEVAR | Nr. 14504 — valabila 2021 o
| ASIGURARE PROFESIONALA | Certificat nr. 36875 /11.02.2021, ~
_ NIVEL DE ACOPERIRE 1 10.000¢€

REPREZENTANT- functia Nanut Gheorghe — evaluator autorizat ANEVAR _
 FIRMA P.F.A. NANUT GHEORGHE EXP.CTB-GEJ / EXPERT EVALUATOR ANEVAR,

‘ a) EI - evaluari intreprinderi
b) EPI —evaludri proprietiti imobiliare
¢} EBM - evaluiri bunuri mobile

SPECIALIZARI | d) atestat in evaluarea activelor circulante
) ~ ¢} atestal in evaluarea activelor necorporale
ADRESA EVALUATORULUI | Municipiul Craiova, str. G-ral Nicolae Magereanu, bl. H.3, sc.1, ap.4, jud.
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In documentele contabile se utilizeazd denumirea:

NANUT GHEORGHE EXPERT CONTABIL JUDICAR / EVALUATOR
ANEVAR, membru titulat ANEVAR.

CIF: 31036486;

Telefon: 0748 368865

e-mail: nanut.gheorghe@yahoo.com

DECLARATIE

In temeiul prevederilor CODULUI ETIC al evaluatorului precum si
legislatia in vigoare la data de referintd a evaludrii 24 .03. 2022.

Ca elaborator declar ¢ raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realizat in concordanta cu reglementrile Standardelor de Evaluare a bunurilor editia
2020,  cu ipotezele seminificative si ipotezele speciale seminificative cuprinse in
raport.

Declar cd nu am nicio relatie particulari, legdtura sau implicare
importantd cu subiectul evaluirii sau cu partea care a comandat evaluarea.
Declar ca am competentd pentru a Intocmi o evaluare obiectivi si impartiald

pentru aceasta proprietate imobiliara si ca pentru a intocmi acest raport nu am primit
asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale acestui raport.

Mentionez ca nu am nicio legatura sau implicare importanta cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea. IVS 101 (a)

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe soliciatarea
obtinerii unei valori din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate
de activul evaluat. Remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitdri n aceste conditii.

Subsemnatul Nanut Gheorghe, expert evaluator autorizat ANEVAR, imi asum

responsabilitatea pentru datele si concluziile din prezentul raport de evaluare.
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I1.3. Identificarea clientului (clientilor):

CLIENT Primaria comunei Celaru, jud. Dolj

ADRESA Sediul: str. Inv. M. GEORGESCU, nr.136
DESTINATAR | Primaria comunei Celaru, jud. Dolj

I1.3. Identificarea altor utilizatori desemnati Nu este cazul.

11.4. Inspectia proprietitii a fost realizati personal de evaluator in prezenta dlui
primar CELAREANU STELIAN si In prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al
primarului, Smarandache Tlie si Gavrila Stefan functionari din cadrul
compartimentului agricol al Primariei Celaru, la data de 07.12.2021. La data
identificarii (inspectiei) terenul in suprafata de 115 mp era liber, neconcesionat /
neinchiriat.

IL.S. Identificarea altor utilizatori desemnati: Nu este cazul
IL6. Activul supus evaluiirii

Proprietatea imobiliard supusi evaluarii:

Teren - zona intravilan, str. . inv. M. GEORGESCU, nr. 533
Obiectul evaluarii il reprezintd estimarea redeventei pentru teren

Zona Sp.mp | Nr.C.F, Nr.cadastru i P

SPECIFICATIE Intravilan | 115 | 30158 | 30158 23 | 1563

Vedere din fati Vedere lateral dreapta
1.LH.C.L. CELARU NR. 16 / 1999
DETINERE CONFORM 2. Referat — pozitia nr. 2
DOCUMENTELOR 3. Inventar pozitia nr. 28
DE PROPRIETATE 4. plan de amplasament si delimitarea a imobilului

5. Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 30158
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) ‘ 6. Anexanr. 1 la Partea |

| SCOP EVALUARE | Informare pentru a se cunoaste valoarea de piatd a redeventei pentru
- concesionarea terenului in suprafatd de 115 mp

RESTRICTII DE UTILIZARE | Nu sunt sarcini asupra terenului in suprafatd de 115 mp
PROBLEME DE URB. 1. PUD-Nu
e 2. PUZ -Nu
INDICATORI URBANISTICI  3.POT= 102/115=0,88 * 100 = 88%
- _ ) 1 4.CUT=102/115=0,88
| ADRESA Comuna CELRU, str. Invatitor M. Georgescu nr. 533, T.29, P 1563, |

IL.7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliari evaluati — teren in suprafata de 115 mp apartine
Primariei comunei Celaru, jud. Dolj.
Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare rezulti din:

I.LH.C.L. CELARU NR. 16 / 1999

2. Referat — pozitia nr. 2

3. Inventar pozitia nr. 28

4. plan de amplasament si delimitarea imobilului

5. Extras de Carte Funciari pentru informare nr. 30158

6. Anexanr. I la Partea |

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct
de vedere legal, actele mentionate sinici a dreptului deplin de proprietate asupra
proprietatii evaluate.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand Primériei comunei
Celaru, se presupune ci are intregul drept de proprietate: posesie, folosinti si
dispozitie asupra proprietatii imobiliare si dispune in mod exclusiv, absolut si
perpetuu, in limitele stabilite de lege.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

I1.8. Scopul evaluirii: estimarea redeventei anuale, se referd la modul in
care clientul si utilizatorii desemnati identificati vor folosi informatiile cuprinse in
raportul de evaluare, respectiv concesionarea terenului in suprafata de 115 mp.
Definitia valorii de piata

SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general) pet. 25-29, pag.11 si glosar
2017, pag.286.

»Valoarea de piata este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(&) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile
au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere”.

Definifia redeventei - Glosar 2018, pag.282-Standarde evaluarea bunurilor 2018

“O plata facuta pentru dreptul de a utiliza un activ, in special a unui activ
necorporal sau a unei resurse naturale”.
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DEX, pag.905 “Datorie, obligatie renti care se plateste periodic la date fixe
si sub forma de coti fixa”

Definitia Concesioniri — DEX, pag.207

“Conventie prin care o persoani (fizica sau juridicd) dobandeste dreptul de
a exploata anumite servicii publice sau anumite bunuri ale statuluj in schimbul
unor beneficii care revin acestuia din urméa. Bunurile care formeaza obiectul acestei
conventii”

Data evaluarii : 24.03.2022.

I1.10. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si orice limite ale
acestora:

a) nu au fost restrictii sau limitiri cu privire la efectuarea inspectiei;
imobilizarea corporald solicitats pentru a fi evaluata, inspectia s-a efectuat atat in
contabilitate ct si pe teren, pe locatia din comuna Celaru, jud. Dolj.

b) inspectia s-a efectuat in prezenta dlui primar CELAREANU STELIAN
si In prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, Smarandache Ilie si
Gavrild Stefan functionari din cadrul compartimentului agricol al Primariei Celaru,
ladatade 24.03.2022.

¢) amploarea inspectiei — inspectie integral si a fost fotografiat.

I1.11.Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii:

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre dI primar CELAREANU STELIAN si prin inspectia imobilizarii coprorale in
prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, Smarandache Ilie si Gavrila
Stefan functionari din cadrul compartimentului agricol al Primariei Celaru, la data
de 07.12.2021, impreuna cu informatiile retinute in timpul inspectiei vizuale, fara
a intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la ipoteze speciale semnificative,
nu au existat limitari sau restrictii referitoare la inspectie, documentarea si
analizele necesare pentru scopul declarat al evaludrii.

IL12. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea:

Informatii referitoare la dreptul de proprietate au fost furnizate de citre
proprietar / utilizator cum sunt:

1.LH.C.L. CELARU NR. 16 / 1999

2. Referat — pozitia nr. 2

3. Inventar pozitia nr. 28

4. plan de amplasament si delimitarea a imobilului

5. Extras de Carte Funciara pentru informare nr, 30158
6. Anexanr. I la Partea I
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fnformagii referitoare la datele de piata utilizate in evaluare au fost preluate
din surse publice, compartimentul agricol al Primariei Celaru, site-uri specializate
in anunturi imobiliare si presa locala;

Informatii generale referitoare le rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si
costuri de investitii a unor proprietati similare preluate din studiile pentru Romania
ale unor companii multinationale de consultanté;

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

* Standardele de evaluare abunurilor ANEVAR ed. 2020;

* Suporturi de curs si seminarii de pregatire continud publicate de
ANEVAR si IROVAL.

I1.13. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa,
intocmit in 2 (doud) exemplare — pentru destinatar si unul pentru evaluator care
raméne in forma scrisd pe calculator (foldar).

Valoarea redeventei de piata a proprietatii imobiliare a fost determinata in
conformitate cu recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia
2020.

In continutul raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta
metodelor in cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru stabilite de citre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania).

IL.14. Ipoteze semnificative si ipoteze special semnificative

Ipoteze semnificative:

In realizarea raportului de evaluare au fost luate in considerare aspecte care
sunt general acceptate ca fapte, In mod rezonabil, in etapele evaluarii fard a fi
documentate sau verificate respectiv:

Aspecte de natura juridica:

* evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in formi necertificati,
asa cum acestea au fost furnizate de catre dl Antonie Stefan si dna Ion Nicoleta si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau documentiri suplimentare;

e drepturile de proprietate au fost considerate depline (posesie, folosinta,
dispozitie) valabile si tranzactionabile, in afara cazului in care a fost identificata,
sau indicatd de catre client / proprietar o neconformitate, litigiu, situatie juridica
atipica.

Aspecte fizice si dimensionale:

® evaluatorul a preluat suprafata de 115 mp mentionat in planul de
amplasament si delimitare a imobilului, aceasta fiind considerats conform cu
realitatea;

 orice schitd din raportul de evaluare prezintd dimensiunile aproximative ale
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proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze
proprietatea;
 masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, s-a argumentat punctual
la metoda aplicata (suprafetele au fost precizate de citre client / contribuabil in
scris).
Urbanism:
® Sepresupune ca proprietatea imobiliard se conformeaza reglementarilor
si restrictiilor de zonare i utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o
neconformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport.
Structura:

® nu s-arealizat o analiza structurali a terenului, nici nu s-au inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la client / proprietar /
utilizator;

e acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii terenului.
Mediu:
e din informatiile detinute de catre evaluator precum si din discutiile cu
dl primar si dl inspector, nu existd niciun indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care si afecteze valoarea proprietatii evaluate sau
valoarea proprietatilor invecinate:

* Nuam realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ¢ nu existi conditii ascunse sau neaparente ale
proprietaii, solului sau structurii care si influenteze valoarea;

* Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Cu ocazia inspectiei nu am fost informat despre existenta pe amplasament a

unor contaminanti;

* Evaluatorul recomanda pértilor preocupate de un asemenea potential negativ
sd angajeze experti tehnici care si investigheze astfel de aspecte.

Metodologie:

* scopul prezentei evaluiri si situatia actuali a proprietatii imobiliare au stat la
baza selectarii abordarilor si metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate si conduci la estimarea valorii
credibile a chiriei in conditiile tipului valorii selectate;

e evaluatorul considerd ca ipotezele utilizate in aplicarea metodelor au fost
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rezonabile in contextual informatiilor care sunt disponibile la data evaluarii;
e alegerea abordarilor si implicit a metodelor de evaluare prezentate in raport
s-a efectuat tindnd seama de tipul valorii si de informatiile disponibile.

Consultanta in viitor:

e evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau sd depund marturie in instanta relativ la proprietatea in speti.

Alte aspecte:

e cvaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostint;

e in cazul aparitiei altor documente legale care sa ateste alte informatii decét
cele utilizate de citre evaluator, acesta isi rezerva dreptul de a modifica prezentul
raport de evaluare In concordonata cu noile informatii;

e evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate in cazul mentionat anterior;

e raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale.

Ipoteze speciale semnificative:

* Proprietatea imobiliard — teren in suprafatd de 115, mp in este libera.
e La precizarea dlui primar, se vor utiliza in cadrul prezentului raport
informatiile din documentele prezentate si puse la dispozitie, respectiv:

1.H.C.L. CELARU NR. 16 /1999
2. Referat — pozitia nr. 2
3. Inventar pozitia nr. 28
4. plan de amplasament si delimitarea a imobilului
5. Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 30158
6. Anexanr. 1 la Partea I

1L.15. Tipul raporului — in forms3 scrisd
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11.16. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Restrictii de utilizare
Utilizarea impune consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului
verificator  (dacd al acestuia din urma este necesar), trebuie obtinut inainte ca orice
parte a raportului de evaluare sii poati fi utilizatd, in orice scop, de catre orice
persoana, cu excepiia clientului si a creditorului sau a altor destinatari aj evaluarii
care au fost precizati in raport.
Restrictii de difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alti referire la
acesta, nu poate i publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau utilizarea lui de citre alte decat cele
la care s-au facut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor
contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui terf a unei copii a acestui raport
nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un
utilizator desemnat decat in cazul in care este autorizati de citre evaluator si
identificata explicit ca utilizator desemnat.

Il.17.Declararea  conformititii evaluirii cu standardele de evaluare
ANEVAR la data evaluarii
In procesul de evaluare am respectat prevederile Standardelor de Evaluare
ANEVAR, ed. 2020 respectiv :
» SEV 100 — Cadrul general
» SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii
» SEV 102 — Documentare si conformare
» SEV 103 - Raportare
> SEV 104 - Tipuri ale valorii
» SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
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STANDARDE PENTRU ACTIVE
> SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
> SEV 232 — Evaluarea proprietatii generatoare de afaceri

Seminar - D 40 — evaluarea proprietdgilor imobiliare editia 2014 ANEVAR;

Seminar - identificare cadastrald a proprietatilor imobiliare;

Seminar - D — 29 —Introducere in analiza celei mai bune utilizari;

Ghidul de evaluare:

a) G.E.V. 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

b) Manual de evaluare IROVAL ,Evaluarea proprietitilor imobiliare ed.
2019,,.
STANDARDE PENTRU UTILIZARI SPECIFICE

» SEV 400 - Verificarea evaluirii
» CODUL ETIC al evaluatorului precum si legislatia 1n vigoare la data
de referinta a evaluarii.

Ca elaborator, declar ¢a raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realizat in concordanta cu reglementirile Standardelor de Evaluare a bunurilor ed.
2018 si cu ipotezele cuprinse in raport.

Declar cd nu am nicio relatie cu clientul si niciun interes actual sau
viitor fata de bunul evaluat.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe soliciatarea
obtinerii unei valori din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client.

Remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei
asemenea solicitdri in aceste conditii.

Subsemnatul Nanut Gheorghe, expert evaluator ANEVAR, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile din prezentul raport de evaluare.

I1.18. Moneda evaluarii : valorile estimate vor fi exprimate in lei.
IL.19. Modificiri ai termenilor de referinti ai evaluirii

Nu existd modificari ai Termenilor de Referinta, nu au apdrut situatii in care
sd se analizeze si sa fie modifcate anumite elemente ale termenilor de referinta,
acestia fiind conveniti si insusiti de catre d] primar CELAREANU STELIAN
st mentionati in contractul de prestéri servicii si in raportul de evaluare.
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Clientul, Primaria comunei Celaru, prin dl primar CELAREANU
STELIAN, nu a facut observatii privind Termenii de Referinta, fiind de acord cu
acestia si care sunt mentionati in contractual de prestari servicii, precum si in
raportul de evaluare.

Art.8. Conformitatea cu Standardele SEV valabile la data evaludirii:

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele SEV — [VS
— editia 2020.
In analiza proprietatii imobiliare s-a tinut cont de caracteristicile care
influenteaza valoarea, utilitatea terenului, cu impact supra valorii redeventei de
piata.

a.Dreptul de proprietate supus evaluirii
Primaria comunei Celaru, jud. Dolj evalueazi intregul drept real principal de
proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare si dispune
in mod absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege, de intregul drept de
proprietate, in baza urmaitoarelor documente de proprietate:
Documentele de proprietate au fost puse la dispozitie de cétre reprezentantii
primariei:
1.LH.C... CELARU NR. 16 / 1999
2. Referat — pozitia nr. 2
3. Inventar pozitia nr. 28
4. plan de amplasament si delimitare a imobilului
5. Extras de Carte Funciara pentru informare nr. 30158
6. Anexanr. | la Partea |
b. Localizarea — Imobilizarea corporala subiect al evaluirii este localizati in:

1.Caracteristici fizice

In descrierea si analiza terenului / amplasamentului pentru suprafata de 115
mp s-a luat in calcul influenta tuturor caracteristicilor fizice ale acestuia asupra
valorii, incluzand relatiile din punct de vedere fizic cu amenajdrile acestuia si cu
proprietatile imobiliare invecinate.
Cele mai importante caracteristici fizice ale terenului / amplasamnetului sunt:

S S i

 SPECIFICATIE | DESCRIERE
Dimensiuni Deschidere = la strad = 25,50 m si spate 12 m

Adancime =laest =36, vest 28,76 ) -
Forma Neregulatd, cu efete pozitive asupra valorii terenului

Eﬂuie;‘ga coltului ' '_"'-Pozitivé, deschidere la drumul judetean
Potentialul cresteri prin comasare [ Terenul are posibilitate de extindere
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jopografte ) | Drept, sistem natural de drenaj, fard periocol de inundatii
| Retele de utilitate La gard: apa, canalizare, curent electric, drum asfaltat
Interioare: teren drept, nivelat, are gazon seminat
Amenajerile terenului Exterioare: gard, troctuar, sant pentru colectarea si
dirijarea aplelor din ploi si zdoezi
Accesibilitate Drum judetean asfaltat
| Climatul local civilizat
Mediul inconjuritor ( factori) Conditii de evacuare a apelor este asigurata de santul din
esteriorul gardului
| Nu existd factori de poluare a mediului

¢. Caracteristici juridice

! | Zona Sp.mp | Nr. C.F. Nr.cadastru T P ‘
| SPECIFICATIE # Intravilan | 115 | 30158 30158 23 | 1563 |
JI_ Teren | Dreptul de proprietate evaluat

Drept real —reprezintd dreptul patrimonial in temeiul caruia Primaria comunci Celaru 1sipoate
exercita atributele asupra unui bun, in mod direct, firs concursul altei persoane. |

d. Caracteristici economice

Folosinta actuala pentru cabinet medic veterinar asa cum reiese din planul de
amplasament si delimiatre al imobilului C1

Terenul - Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini — Extras de Carte
funciara pentru informare.

Forma de proprietate - publici

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de
vedere legal, a documentelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate
asupra proprietatii evaluate.

IL7. Tipul/ tipurile valorii utilizat(e) SEV 104-Tipuri ale valorii (IVS 104):

Definitie — Tipul / tipurile valorii utilizat(e) SEV 104 -Tipuri ale
valorii:30.1

Definite — Valoarea de piata: »Reprezintd suma estimati pentru care un
activ sau o darorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluirii, intre un cumparator
hotérat si un vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
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adecvat si In care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”.

Definitia redeventei - Glosar 2018, pag.282-Standarde evaluarea bunurilor
2018 - “O plata facuta pentru dreptul de a utiliza un activ, in special a unui activ
necorporal sau a unei resurse naturale”.

DEX, pag.905 - “Datorie, obligatie renti care se plateste periodic la date
fixe si sub forma de cota fixa” Redeventi: Se considerd redeventd plétile de orice
natura primite pentru folosirea ori dreptul de folosintd. ( Cod Fiscal pag.15, pct.36

Definitia Concesioniri — DEX, pag.207

“Conventie prin care o persoani (fizicd sau juridicd) dobéndeste dreptul de
a exploata anumite servicii publice sau anumite bunuri ale statului in schimbul
unor beneficii care revin acestuia din urma. Bunurile care formeaza obiectul aceste’
conventii”

Aceastd valoare, de regula, datoriti volatilitafii conditiilor de piatd, are
valabilitate limitata la data evaluirii $i nu poate fi atinsi In cazul unei eventuale
incapacitati de plata viitoare cind atat conditiile pietei cét si situatiile de vanzare-
cumparare pot diferi fatd de acest moment.

I1.8. Inspectia proprietitii a fost realizata personal de evaluator in prezenta dlui
primar CELAREANU STELIAN s1 in prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al
primarului, Smarandache Ilie si Gavrila Stefan functionari din cadrul
compartimentului agricol al Primiriei Celaru, la data de 22.03.2022.

La data identificarii (inspectiei) terenul in suprafatd de 115 mp nu era
concesionat.

Data evaluarii: 24.03.2022
I1.9.Documentarea necesars pentru elaborarea evaluirii:

Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre proprietarul activelor imobile subiect al evaludrii — primar dl CELAREANU
STELIAN si in prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al primarului,
Smarandache Ilie $i Gavrila Stefan functionari din cadrul compartimentului agricol
al Primariei Celaru, la data de 24.03.2022, impreund cu informatiile retinute in
timpul inspectiei vizuale, fird a intreprinde verificari sau investigatii suplimentare,

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la ipoteze speciale semnificative , nu
au existat limitari sau restrictii referitoare la inspectie, documentarea si analizele
necesare pentru scopul declarat al evalurii.

Pe parcursul evaluirii au fost colectate si analizate date si informatii cu
privire la subiectul evaludrii, aria de piatd si comparabile. De asemenea, a fost
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analizat si contextul economic si social la nivel judetean si local, din care face
parte subiectul evaluarii.

I1.10. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si orice limite ale
acestora:

a) nu au fost restrictii sau limitari cu privire la efectuarea inspectiilor
imobilizarii corporale solicitate pentru a fi evaluatd, inspectia s-a efectuat atit in
contabilitate cét si pe teren.

b) amploarea inspectiei — inspectie integrala - .

IL.11. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

In cadrul procesului de evaluare au fost intervievati reprezentantii primariei
privind activul supus evaludrii, precum si asupra altor aspecte de naturi juridica
sau economicd si s-au solicitat documente privind aceste informatii.

Sursele de informatie care au stat la baza intocmirii acestuj raport de
evaluare au fost documentele si informatiile puse la dispozitie de client, date
preluate de pe piata specifica si baza de date proprie.

La baza lucrarii de evaluare au stat in principal urmatoarele documente si
informatii:

Informatiile utilizate in raport au fost preluate din urmatoarele surse:

a) s-a convenit in scris natura si sursa informatiilor respective:

Informatii referitoare la dreptul de proprietate au fost furnizate de citre
proprietar / utilizator cum sunt:

I.LH.C.L. CELARU NR. 16/ 1999
2. Referat — pozitia nr. 2
3. Inventar pozitia nr. 28
4. plan de amplasament si delimitarea a imobilului
5. Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 30158
6. Anexanr. 1 la Partea |

5. Informatii referitoare la datele de piaté utilizate in evaluare au fost preluate
din surse publice, site-uri specializate in anunturi imobiliare si presa locala.

6. Informatii generale referitoare le rentabilitatea asteptata, preturi, proiecte si
costuri de investitii ale unor proprietati similare preluate din studiile pentru Romania
ale unor companii multinationale de consultanta;

7. Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

* Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR ed. 2020;

* Suporturi de curs si seminarii de pregatire continud publicate de ANEVAR
si IROVAL.

Materiale privind piata specifica din Romania (site-uri internet: www.bvb.ro,
www.mfinante.ro, www.insse.ro, www.ecb.europa.eu,  pages.stern.nyu.edu,
www.bnr.ro, www.conso.ro, WWWw.cnp.ro, www.just.ro, site-uri imobiliare, etc).
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Documentele si informatiile referitoare la teren au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre reprezentantii Primdériei Celaru, jud. Dolj. Evaluatorul nu isi
asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozifie de citre
reprezentantii primariei, iar in cazul in care acestea sunt incomplete sau gresite,
rezultatul evaludrii poate fi viciat, urmand a fie corectate.

IL.12. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa,
intocmit in doud exemplare — pentru destinatar , iar pentru evaluator rimane in
forma scrisa pe calculator (foldar).

Valoarea proprietatii imobiliare privind chiria de piata a fost determinati in
conformitate cu recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia
2020.

Descrierea raportului SEV 103 IVS 103)

In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor -
ANEVAR — editia 2020, raportul de evaluare cuprinde mai multe capitole si anexe
ce includ: termenii de referinta ai evaludrii, prezentarea datelor, abordarea in
evaluare, rationamentul si valoarea sau valorile obtinute.

CAP.III. PREZENTAREA DATELOR

1. Descrierea situatiei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu si
stapaneasca bunul, si-1 foloseasca, si-i culeagi foloasele materiale si si dispuna de
el in mod exclusiv si perpetuu, cu respectarea dispozitiilor in vigoare.

Pentru atestarea dreptului de proprietate asupra proprietatii imobiliare
subiect al evaluarii ,aceasta rezultd din documentele puse la dispozitie de citre client
- Primaria comunei Celaru / proprietar, primite in copii necertificate / neautentificate
de notar.

Evaluatorul nu are calitatea si pregitirea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a acestor acte mentionate si nici a dreptului
deplin de proprietate.

LITIGIL: din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului
/ beneficiarului a rezultat faptul ci nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

SARCINI: din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului
/ beneficiarului a rezultat taptul cd nu exista litigii la data identificarij proprietatii.
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A fost evaluat intregul drept de proprietate apartindnd Primariei comunei
Celaru, jud. Dolj, care sa presupuni ci are intregul drept de proprietate asupra
proprietatii imobiliare potrivit celor trei atribute:

* posesie - prerogativa de a stipani bunul;

e folosinta - prerogativa proprietarului de a-1 folosi si de a-i culege fructele
(foloasele materiale);

* dispozitie — prerogativa proprietarului de a dispune de bun.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — proprietatea imobiliara libera de sarcini.

Mentiuni:

* inscopul declarat al prezentei evaluiri, imobilul este considerat
liber, iar dreptul de proprietate este considerat deplin.

2. Date despre zona comunei Celaru, vecinatati si amplasare

Din punct de vedere al incadriirii in teritoriu,
Comuna Celaru este situatd in partea de sud — est , la 47 de km de municipiul
Craiova, Judetul Dolj.
Comgna Celaru se invecineazd cu urmétoarele localitati:
l VECINATATI

Nord | Comuna Diosti

Sud | Apele Vii si Mirsani
Est | Redea

Vest | Amarastii de Sus

i et i g? z

Sate componente

Marotinu de Sus
Marotinu de Jos

Nr Sate componente
 Crt.
1 Ghizdavesti
12 Soreni
3 Celaru
4
5

Suprafata totald a comunei Celaru este de 9.748 ha din care:

e Teren arabil — = 7.718 ha
e Vii si pepiniere viticole = Olha
e Livezisi pepiniere pomicole= 11 ha
e Pasuni = 4 ha
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Clima - Este capricioasi

Populatia recenzati a comunei

Conform recensimantului efectuat in 2011, populatia comunei Celaru

fnregistra 4.500 de personae, din care 2.195

de sex feminin.

Numarul somerilor la sfarsitul lunii decembrie 2020

persoane de sex masculin si 2.063

| Luni | Ian | Feb | Mart | Apr [ Mai | Tun | Tul Aug ,' Sep | Oc¢ ‘ N | Dec _1
| Masculin |25 |25 |28 128 |31 [31 |28 |26 |26 232425 [
| Feminin |19 |17 |17 118 17 [18 |19 |21 |23 19 12124

Infrastructura comunei
1 Utilitati

* Retea de api potabili 54 km — locuinte bransate — 1400
* Retea de canalizare 19,5 km - locuinte bransate- 700

Informatii despre amplasament

Proprietatea imobiliara, cladirea fost sediy birouri al CAP Celaru,
amplasatd in intravilanul comunei, in zona centrals.

Date privind impozitele si taxele

Impozitele si taxele locale cu
UAT CELARU, pe care le

Celaru potrivit Legii nr. 227/ 2015 — Cod Fiscal.

Istoric — incluzénd vanzarile anterioare si oferte sau conditiile curente.

ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI -CMBU

Comportamentul pietei imobiliare presupune cunoasterea relatiilor

dintre comportamentul economic si evaluare,

conceptul

este

privire la imobilizarile corporale sunt atributul
stabilieste prin hotdrare a Consiliului Local al comune]

lar Intelegerea lui se face prin
fundamentat de piata imobiliard — “cea mai buni utilizare”,

care

reprezintd alternativa de utilizare a proprietatilor imobiliare. Cand scopul unei

evaludri este estimarea valorii redeventei de piati,
identifica cea mai profitabila utilizare competitiva in

23

analiza celei mai bune utiliziri
care va fi pusd proprietatea.



In temeiul termenilor de referin{d ai evaludrii prin care se mentioneazi ci
scopul acestui raport de evaluare este integritatea valorilor estimate de piatd consider
ca analiza celei mai bune utilizari pentru activul supus evaludrii precede abodarea
selectatd in estimarea valorii proprietétii subiect.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinti alternativa de
utilizare a proprietatii, selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare este definita astfel: »» Utilizarea probabild rezonabil
si legald a terenului liber sau a unei proprietati construite, care este posibila fizic,
fundamentata adecvat, financiar fezabila si care determind cea mai mare valoare”

Analiaza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata
asupra proprietatii subiect al evaluarii. CMBU se bazeazi pe datele colectate si
analizate pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare prin analiza
fezabilitatii legatd de estimarea profitului potential generat de proprietate, de
investitii, stabilitatea ocuparii, managementului si de cresterea potentiala a valorii.

CMBU a unei proprietiti imobilare trebuie si indeplineasca petru criterii:

* Permisibila legal - amplasmentul analizat a fost dezvoltat conform
planului general de urbanism;

* Posibila fizic si justificata - in cazul utilizirii comerciale — utilizarca
fizica este evidents;

* Fezabild financiar - rezultd fluxuri de numerar pozitive;

® Maxim productivi - valoarea proprietatii imobiliare in aceste conditii de
exploatare este maxima, — in zona existi numeroase proprietdti cu o atractivitate ca
proprietatea comerciala subiect.

Pentru activul analizat exista preciziri de piatd sau alti factori care sa conduci
la concluzia ca existd o alti utilizare care ar maximiza valoarea.

Concluzia privind CMBU a proprietéii, care si respecte definitia mai sus
mentionat, este utilizare comercialj - prestari servicii croitorie.

Nu se Intrevede pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale.

Segmentul celor care vor si investeasca este cel al investitorului cu venituri
mari.

Analiza CMBU impune parcurgerea a patru teste:

Nr.
! Crt.

. . -

SPECIFICATII _il  OBS
Testul permi_ibiﬁtélj[ii legale | Primele doua teste constau in realizarea unor
analize care vizeazi conformarea utilizarilor lor ,

|2 | Testul posibilitalii fizice __ | analizate cu reglementdrile urbanistice, de mediu si
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cu normativele in domeniu constructiilor topo,
cadastru si a altor documetatii specifice proprietatii.

3 Testul fezabilitatii ﬁnaciérc Cele doui teste pbt necesita calcule specifice care |
implicd doar variantele de utilizari care le intrunesc
4 Testul productivititii maxime primente dous teste (criterii) , Testul permisibilitatii

.....

| legale si Testul posibilititii fizice

Primele doua teste respectiv testul permisibilitatii legale si testul posibilitati
fizice constau in realizarea unor analize care vizeazi conformarea utilizarilor
analizate cu reglementarile urmabnistice, de mediu, cu normativele din domeniy
constructiilor, precum si analiza documentatie topocadastrale si a altor tipuri de
documente specific proprietatii, ultimile doui teste respective testul fezabilitati
financiare si testul productivitd{i maxime pot necesita chiar realizarea unor calculi
specifice care implicd doar variantele de utilizari care intrunesc primele doua
criterii, fiind deja considerate atat premise legal, cat si posibile din punct de vedere
fizic.

Analiaza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata
asupra proprietdtii subiect al evaluarii. CMBU se bazeazs pe datele colectate si
analizate pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii imobiliare prin analiza
fezabilitatii legatd de estimarea profitului potential generat de proprietate, de
investitii, stabiliataea ocupiirii, managementului si de cresterea potentiald a valorii.

CMBU a unei proprietiti imobilare trebuie si indeplineasca patru criterii:

* Permisibili legal - amplasmentul analizat a fost dezvoltat conform
planului general de urbanism;

* Posibila fizic si justificati - in cazul utilizirii comerciale — utilizérea
fizica este evidenta;

* Fezabila financiar - rezultd fluxuri de numerar pozitive;

* Maxim productivi - valoarea proprietafii imobiliare in aceste condifii de
exploatare este maximi, — in zona existi numeroase proprietati cu o atractivitate ca
proprietatea comerciala subiect.

Proprietate subiect, localizarea, vecinatatile, dezvoltarea urbanistici a
zonei si subpiata specific analizata, a fost realizata CMBU a terenului construit, prin
prisma constructiilor existente.

Tipul de utilizare a terenului element esential In estimarea valorii
proprietatii, iar valoarea terenului trebuie considerati din punct de vedere al CMBU,
iar obiectivul evaluatorului constand in gasirea utilizarii care maximizeazi valoarea
proprietatii.

Pentru activele analizate nu exist3 precizdri de piatd sau alti factori care si
conducd la concluzia ca existd o alti utilizare care ar maximizad valoarea.
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Concluzia privind CMBU a proprietdtii, care sa respecte definitia mai sus
mentionatd este utilizare rezidentiala, comerciald, prestari servicii.

Nu se intrevede pe termen mediu si lung schimbarea utilizarii actuale.

Segmentul celor care vor sd investeascd este cel al investitorului cu venituri
mari,

Cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si utilizat pe
orice piatd imobiliara.

Cénd evaluarea are ca scop estimarea valorii de piatd, analiza CMBU
identificd cea mai profitabili utilizare competitivd pe care o poate avea proprietatea
imobiliard subiect,

Cunoastrea si intelegerea comportamentului perticipantilor pe piata
imobiliara este o cerinta primordiala pentru edificarea asupra CMBU.

CMBU - a unui teren nu este determinate de o analizz subiectiva de citre
proprietar sau de citre orice alti parte interesatd (dezvoltator imobiliar,cumpéritor,
institutie bancar - financiara, agentie imobiliara etc).

Scopuri urmérite;

Cumpiritorii potentiali urmaresc satifactii dorite (prestigiu sau intimitati)
fiind motivatia principala.

Investitorii sunt motivati de profitul net sau de cresterea valorii proprietatii
imobiliare si chiar facilitati fiscale

Dezvoltatorii sunt interesati in mod direct de fezabilitatea unui proiect care
ar putea satisface obiectivele propuse 9grad de ocupare, costul redus al exploatarii
$1 0 crestere potentiali a valorii).

CMBU este asociati cu analiza reziduali a terenului- prevazuti in teoria
economicd — clasica ( cei patru factori de productie: pimantul, munca, capitalul si
coordonarea antreprenoriala), in privinta proprietétilor imobiliare, de dezvoltator —
ultimii trei factori sunt remunerati (munca, capitalul si coordonarea
anireprenoriald) numai dupa ce se obtine un beneficiu din detinerea ti/sau
utilizarea terenului.

Cladirile de-a lungul timpului se pot schimba ( renovare, conversie,
modificare sau demolare) caracteristiciel esentiale ale amplasarmentului nu pot fi
schimbate.

Rapoartele de evaluare efectuate in estimarii valorii de piatd a proprietatii
imobiliare trebuie si contina analizele si concluziile evaluatorului cu privire la
CMBU.

Pentru a decide daca o utilizare este fezabili din punct de vederea finaciar,
evaluatorul are la dispozitie, pe langa analiza de piata (analiza calitativa) si cinci
metode cantitative de analizi financiari respectiv:

* Analiza reziduali a terenului

e Analiza chiriei fezabile
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* Analiza indicelui de profitabilitate
* Analiza fluxului de numerar (DCF)

Analiza CMBU pentru teren ca fiind liber:

Cea mai buni utilizare a terenului ca fiind liber trebuie luatd in considerare in
raport cu utilizarea sa existenta si cu toate utilizarile Jui potentiale.

Posibilitatea indepartirii constructiilor existente subliniaza conceptul celei
mai bune utilizari a terenului ca fiind liber, chiar si atunci cand exista constructii pe
acel teren.

Cea mai buni utilizare a unei parcele de teren este de a pastra terenul in
scopuri investitionale, adicd terenul si ramand liber sau si fie utilizat pentru o
utilizare intermediara pana cand cererea Justifica constructia propusa.

Acest fapt se IntAmpl atuci cand apare deprecierea externi a pietei.

Testul permisibilititii legale a terenului ca fiind liber

In acest caz trebuie si se determine care utiliziri sunt premise legal.

Care sunt restrictiile private de zonare, normele de construire, reglementirile
de utilizare, precum si reglemetarile de mediu inconjuritor.

S se cunoascd probabilitatea rezonabild ca documentatiile de urbanism se
modificd pentru cea mai buni utilizare a proprietatii care se realizeaza.

Sa se tind seama de utilizdrile care nu sunt compatibile cu utilizirile existente
ale terenului din zona st utilizarile pentru cererile de modificare a documentatiilor
de urbanism si cele care au fost respinse. '

In cazul terenului subiect al evaludrii s-a retinut urmétoarele:

° Restrictiile legale sau private din locatia str. fnvé‘,[étor M. Georgescu nr.
333 nu afecteaza utlizarea terenului de pe amplasament dupd cum urmeaza:

a) Certificatul de urbanism face cunnoscut solicitantului faptul ca regimul
Juridic, economic si tehnic al terenulyj subiect la data evaludrii sunt in conformitate
cu prevederile planului urbanistic si ale amenajerii amplasamentului

b) regimul de inaltime: POT siCUT

Pentru terenul analizat in suprafata de 115 mp tinand seama de reglemetarile
urbanistice ale zonei, de utilizarea prezenta, teren liber, dar si de restrictiile zonei,
putem considera ca utilizare probabila ca fiind permisibila legal: utilizarea terenului
pentru dezvoltare sanitar veterinara, comerciali prestari servicii.
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Testul pentru posibilitatea fizici a terenului ca fiind liber

In acest test s-au analizat caracteristicile fizice ale amplasamentului care pot
afecta CMBU. Mirimea, forma, solul accesiblitatea, gradul de risc Tn eventualitatea
producerii unor dezastre naturale precum inundatiile si cutremurele afecteazi
utilizarile pe care le poate avea un teren. Utilitatea unei parcele de teren poate, de
asemenea, depinde de vizibilitatea si marimea acesteia, precum si utilitétile publice.

» Marime =115 mp

o Forma = neregulati

* Riscul la dezastre - Nu este cazul

© Respectarea distantelor urbanistice fata de cladirile vecine si de axul strizi,
nu incalcd prevedrile legale.

* Regimul de iniltime potrivit Certificatului de urbanis este indicat pentru
Dezvoltarea amplasmentului astfel :

POT = Ac/ Sp.terenului =102/115=0,88* 100 = 88,69%

CUT = ac/d mp / S.p terenului = 102/ 115 = 0,88

Teren in surplus si teren in exces = nu are

Terenul subiect al evaluarii nu are / are teren in surplus si nici teren In exces

Aceste elemente determina dezvoltarea terenului subiect In scop medico -
veterinar / comercial, prestarii servicii.

Utilizrea medico- veterinari - comerciald posibila legal coroborata cu analiza
caracteristicilor fizice ale amplasamentului, determini concluzia ca fiind posibil
fizic ca terenul poate si fie dezvoltat fie medico — veterinar, commercial, prestari
servicii.

Testul fezabilititii financiare a terenului ca fiind liber

Utilizarea care indeplineste primele doui criterii respectiv: permisibilitate
legala si posibilitate fizici sunt analizate in privinta utilizarii potentiale in
comparatie cu costurile constructiei atunci utilizarea este fezabilz financiar.

Daca utilizérile fizic posibile si permisibile legal generaza fluxuri de venit
cgale sau mai mare decdt suma necesari pentru acoperirea cheltuielilor de
exploatare, a obligatiilor financiare sl amortizarii investitiei, atunci se va concentra
pe utilizare comerciala

in situatia cand utilizarea nu genereaza profit se va analiza care dintre
utilizdrile posibile poate crea valoare, si se obtind venit egal sau mai mare dect
suma necesara pentru constructia propusa si vanzarea proprietatii.
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Analiza cererii a ofertei si localizirii sunt necesare pentru a se identifica
utilizarile care sunt fezabile din punct de vedere financiar si pentru identificarea
acelei utilizari care este maxim productiva.

Datele si informatiile colectate din primele doua teste respectiv:

(forma, deschidrea, adancime, drenajul, POT si CUT, in baza acestor informatii pot
f1 stabilit regimul de inaltime, finisajele, racordarea la utilitati, etc).

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare se
utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele sapte abordari in
evaluare avand la bazi CMBU:

a) comparatia directi ;

b) extarctia de pe piati;

¢) metoda alocirii;

d) metodele de capitalizare a venitului;
e) metoda reziduali;

f) metoda capitalizirii rentei funciare
g) analiza parcelarii si dezvoltarii.

In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe
dintre aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de
scopul evaluarii, de termenii de referintd ai evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor
disponibile pentru analiza. Toate cele sapte abordari in evaluare se bazeaza pe date
de piata.

Comparatia directi

Este cea mai adecvatd in conditiile cand exista informatii disponibile despre
tranzactii si oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile
privind preturile tranzactiilor s/ sau ofertele precum si alte date privind terenurile
similar, in scopul evaluarii terenului subiect.

Criteriile de comparatie folositi sunt de doua categorii respectiv:

e Criterii bazati pe unitati fizice , in cazul terenurilor agricole unitatea fizici
de referinta fizicd este m p si hactarul, iar criterial de comparatic este pret / suprafati
(mp su ha), deschidere, adancime, etc.

* Indicatori ai intensitatii utilizarii, mentionam:

Aria construita in mp, CUT, POT

In procesul de comparare sunt luate in calcul asemanarile si deosebirile dintre

loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie, respectiv:

NAMATOR S 76
/'g; Jh:u-l"u"“ugzgfjﬁ;}r )
) ( i \\
S NANUY @ %
7 NANUI GHEORGH; )\

'.'!l ‘q.’fh‘u',fﬁ_\- N 14 '.q
W 2 Varanis ‘m o
NG Ef’wa g 2022 oo B

Ty B v




* Drepturile de proprietate transmise

o Coditiile de finantare;

» Conditiile de vanzare;

o Cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare;

o Conditiile de piati;

¢ Localizarea;

¢ Caracteristicile fizice;

o Utilitati disponibile;

e Zonarea.

Comparabilele trebuie sa fie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Extractia de pe piata

Este 0 metoda prin care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare
al unei proprietiti construite prin scidderea valorii contributiei constructiilor,
estimate prin metoda costului de inlocuire net (CIN)

Metoda alocarii

Cunoscuta si ca metoda proportiei , se bazeaza pe principiul contributiei, care
afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenuluj si valoarea
proprietitii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din
anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandati atunci cand existd informatii suficiente
privind tranzactii cu terenuri comparabiel libere.

Metodele de capitalizare a venitului

Sunt utilizate pentru estimarea valorii terenuluj pe baza informatiilor care
uneori sunt dificil de obtinut, a elementelor de calcul respectiv: ratele de capitalizare
distincte pentru teren si separat pentru constructii in cazul tehnicii reziduale.

Metoda reziduali

Poate fi utilizatd in estimarea valorii terenuluj atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmdtoarele conditii:

* Valoarea constructiei existente sau ipotetice , reprezentand CMBU a
terenului ca fiind liber, este cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie;
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® Venitul net din exploatare dintr-un singur an , generat de proprietatea
imobiliard, este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

° Pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare / actualizare pentru teren /
Proprietate

* Existd autorizatie de construire

* Aplicabilitatea meodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interni ,
in prezent , exista informatii limitate despre chirii pentru terenuri si despre rata de
capitalizare numai pentru teren si respectiv numai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare

Reprezinta o metoda prin care renta funciara este capitalizatd cu o ratd de
capitalizare adecvata extrasi de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a
dreptului de proprietate asupra terenului arendat / inchiriat , adici a dreptului de
proprietate afectat de locatiune.

Dacd renta contractuali corespunde rentei de piatd , valoarea estimats prin
aplicarea ratei de capitalizare (adevatd) de pe piatd va fi echivalenti cu valoarea de
piatd a dreptului de proprietate.

Analiza parcelirii si dezvoltarii

Este o metoda specializatd utild numaj In anumite cazuri de evaluare a
terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si
vandute cumpdrirtorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizatd pentru
valoarea unui teren liber, avand potential de parcelare si dezvoltare prin analiza
fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in
evaluari In care tranzactiile / ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Descrierea proprietatii imobiliare

Ternul in suprafatd de 115 mp are potential de dezvoltare productie,
comerciald, prestiri servicii.

Terenul este amplasat in zona rurali si pregatit pentru dezvoltare | dispune
de amenajari exterioare ( retele utilitati, drum asfaltat ) si amenajari interioare
(sistem de drenaj).
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FISA TEREN
SI DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
‘ Cap.5 —~Analiza pietei imobiliare . Analiza CMBU, pag. 156
~ Evaluarea propiretitii Imobiliare —ed. a treia -20 19- Data inspectiei 07. 12.2021
In prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, Smarandache Ilie st Gavrila
Stefan functionari din cadrul compartimentului agricol al Primiriei Celaru.

L IDENTIFICARE Anexa nr.1
Zona Sp.mp Nr. C.Funciarg Nr.cadastru T P
TEREN Intravilan 115 30158 30158 29 | 1563

Vedere lateral dreapta




' Subiect —:___ [ Teren intravilan curti constructii B - j
 Client utilizator-proprietarul [ UAT - CELARU, JUD. DOLJ
terenulm - o
| Scop evaluare_ | Fstimarca REDEVENTEI ANUALE __ B
! TDoculnente de pr oprutate -
| ILH.C.L. CELARU NR. 16/ 999 |

| - 2. Referat - pozitia nr. 2 ‘
3. Inventar pozitia nr. 28
': 4. Documentatie cadastrali

_—

-]

2. Actde donatle Nu o -
3. Act de succesiune: Nu (

‘ 3 | DREPTDE PROPRIETATE q Deplin B

‘ 4 __| RESTRICTII DE UTILIZARE | Fara restricii, conform planului de 4 restrictii, conform planului de urbanism anism local
|5 | CONDITUDE FINANTARE | [, h | Lapiaia - _j
| 6 | CONDITII UI_WW_//\’“ | Lapiata - Independent - |
‘ 7 f\l_ﬁbb/\ | S Invatator MARIN GEO ORQI“';CLJ nr.533 |

115 - conform planului de amplasament si delimitare al
| 8 ‘ SUPRAFATA mp (sollcnata) rmohjlulur |
9 | CARTEFUNCIARA [ Nr.30158 - - ’
10 [ CADASTRU ___ _ _'_ Nr. 30158 T
(11 Ubb llNAih - ‘ Teren ¢ N cu de_stmatle oonstructn ctii. o |
| ~ [1PUD - Nu ]
‘ 12 | PROBLEME DE URBANISM L 2. PUZ NN _|
- R o _2_N1_1(‘emﬁcm urbanism t ‘
13 3.POT=Acmp /S teren = iU‘)illS 0,94 * 100 = 94% 94% i
INDICATORI URBANISTIC] 4. CUT=Ac/d, mp /S teren =109/ 115 = 0.94 N |
‘ N R intravilan IDa | _______
‘ ‘ | Centrali a | Nu 0l ___J
‘ ! 1.a. Zona A Medlana 1 Da N J
Periferici | Nu
T I—
AMPLASARE: l.b. Zona B Mediana _‘Vu—_ -
| 15|, str.Invatator M, Georgescu Periferica | Nu | _‘
|| Do B e i —
‘ l.c. Zona C | Mediani | Nu L |
| Perifericd | Nu

- B

L aj)arterd princi pala | Da X
| I T —
X

b) artera secundara

2 &

S . S N 4‘
4. l)]&LdnH_L_H_’} de ce centru _] Zona A centrald |

tere importante:

o .\)l

_ _E xtravil an_
Al

5. Orientare: N, SV, S,V,E E_
|| f_— o J I.Topografie: I .
a) drept TDa 4»)(__ -
|__ b) pants, X INu o
| ¢)semipanta usoara | Da _B ]
| 2. Forma: neregulati f

_ | 3. Dimensiuni _
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5. Adancime = [a est = a est = 306, vest 28,76 :;

T o 4 Du,sn,ludeu, c = lastrada = 25,50 m $i spate 12 m
| I SSee P TR
‘ a) liber ~_|Da  |x
, b) ocupat cu ctii N & ladire dlspensar veterinar
| “ h Drenaj - Bﬂn X ;{
| ‘ [ 7. Probleme: __l_ R |
| | _a)in mundabll _4" __|
| | ,> b) travesat de refele Nu 5_ ]
' * *aeriene ) _NL_ | X -
l _* _subterane — I Nu  [x o
16 | CARACTERISTICIFIzIcE | >-Polware: [ S
) - Llllmuca | Dba | | autoturisme |
. ‘ b Lhmm.a | Nu I X _[
9. Grad seismic 18 _5_‘_“_ ]
. 10. Posibil. de extindere _Da Jx _|
- Acces laproprictate | Da |y
_ a) drum asfaltat | DPa  Ix ~
__b) drum pietruit - Nu x ﬂ
% _{' __ | c¢) macadam - 4‘_NL___X L -
1 DES b]lNATIE SIFUATIA | 1. Teren llber | Liber o
_ ‘ ACTUALA A TERENULUI |2 Teren construit | Da
‘ 18 SITUATIA ACTUALA | Terenul in aupraldlé de —mp este liber / construit o
A TERENULUI Zona de ampl asare comerciald, rezidentiald, prest, . Serv. etc.
A R — - | Rcadentldl Iba x - |
- —— e | —— e ]
19 | CM.B.U | 2. Industrie ~ INu X - _[
| 3 Prestariiserviell [Da[x
|_ — 4 Comert (Da  |x |
20 ALU:b o | Serealizeaza dm drum astaltat -
1L U UTILTaT e
| Nr. DATE TEHNICE
O [SPECIFICATE [ e am, '———
I i La gnd r aloo ~ La 2 200
|_ I__I ;\pf-_ - LaLLud __:L o - ‘
_2 | Canalizare Lda gard _4‘ o - -
3. [ Enelectrica | La gard | x x
j LTermoﬁcare -~ I'Nuare T Nu o T ]
5. 1 G Guaze ___I Nuan'____ J T x—_—_|
6 ‘ Telefon T Mobil Mobll o Mobil
I _J_)J um acces __( Drum asfaltat o o
HLVECINATATE - ;_:_____"i:_::f::_
[ Nr.Crt, "SPECIFICATIE | __VECINATATI ______4’
. INORD T Propri ietate domeniul pu public teren T
2. EST | Proprietate puﬂmeSIN MIRCEA o _—'
3. |sup o Domeniu public drum judetean -
4. ____L\f_‘n_l__ ALDomem_u}Lbhc drum jude Judetean -

- NALATE
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PUNCTE DE INTERES | Terenul se afl la circa 10 m de drumul judetean

.

1. Celaru — Craiova
ARTERE IMPORTANTE 2. Celaru - Dabuleni

IV. AMENAJERILE TERENULU]
1. Amenajeri interioare:
- La. pe terenul supus evaluarii in suprafagi de 115 mp este construiti

Cladirea : Dispensar veterinar

Nr. cadastral Adresa Observatii / Referinte

Localitatea Celaru, str, Invatator
1 30006 ¢l MARIN GEORGESCU nr.533 Cladire dispensar veterinar parter

Starea tehnica a imobilizarilor
corporale la data inspectie

I.La data inspectiei cladirea dispensar veterinar este in folosinga
2. Starea tehnica este buna

2.Amenajeri exterioare:

* retea de api si canalizare
¥ retea electrica
* retea de gaze - nu are
¥ refea de termoficare nu are
* acces — drum asfaltat

Analizind amenajerile interioare si exterioare s-a retinut asa cum sunt prezentate si in
fotografii, c4 acestea aduc valoare amplasarii terenului, aceste constatirij la data inspectiei 1si
pun amprenta pe crestere in valoare a pretului pe mp.

Proprietatea imobiliara este amplasaté intr-o zona cu destinatie preponderent
rezidentiala, comerciala, invafamant si culturi - etc.

PREZENTAREA IN IMAGINI A TERENUL UL
SUPRAFATA DE 115 mp

_M@ Vedere lateral dreapta
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| Vedere _sgate B |

ABORDAREA PRIVIND EVALUAREA CHIRIEI DE PIATA
A TERENULUI CONCESIONAT

Pentru evaluarea drepturilor asupra proprietétii imobiliare pot fi aplicate
metodele  abordirii ale evaludrii, descrise iIn GEV 630 “Evaluarea bunurilor
imobile”.

Atunci cand se selecteazi 0 anumity abordare, pe langa cerintele cuprinse in
acest GEV, evaluatorul trebuie s respecte cerintele stipulate in SEV 105 “Abordiri
st metode de evaluare”,

Pentru exprimarea unei conclugij asupra valorii chiriei de piatd a terenului in
surafatd de 582 mp supus evaluirii pentruinchiriere se utilizeaza metoda de evaluare
specificd - capitalizarea rentej funciare

In vedrea aplicarii abordarii prin venit se impun urmitoarele:

* Analiza capacititi terenului de a genera venituri in viitor prin
capitalizarea sau actualizarea acestu; venit net in vederea cunoasterii indicatiei
asupra valorii chiriei de piatd urmirita de proprietarul terenului precum si de

arendas.
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® Redeventa de piati pentry suprafata /mp / lung, trimestru / semestru sau
an, inchiriata, zona si gradul de realizare g productie agricole anuale,

In zona arenda / redeventa / chiria de piat pe mp suprafatd pe 115 ha sau mp
teren concesionat se prezinti la data de 24. 03.2022 astfel:

ABORDARE - COMPARATIA DIRECTA- Anexa nr.2-3

Prevederile legi nr. 50 /29 julie 199] republicatd , acualizard prevede:
Cap. II - Concesionarea terenurilor pentru constructii, art. 13, alin (3)
“ Concesipnarea se face pe baza de oferte prezentate de ciitre solicitanti, cu
respectarea prevederilor legale, urmérindu-se valorificarea superioard a potentialului
terenului “¢.

Art. 17 “Limita minima a pretului concesiunii se stabileste , dupi caz,
prin hotarare a consiliului Judetean, A Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consilului local, astfe] incat s asigure recuperarea 1in 25 de ani a pretului de
vanzare al terenului, in conditiile de piatd, la care se adaugd costul lucrarilor de
infrastructuri aferente’

REDEVENTA MINIMA SI MODUL DE CALCUL

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publicd calculatid in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevanta din concesiunea terenului va fi ;

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publica calculatd in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevana din concesiunea terenului va fi :

Rezultatul estim:irii valorilor redeventi de piata

- Neo [ Denumirea [ Sup mp | Redeventa estimaid fnlei
_{ Crt. _} _imob. corporale [ .~ An Trimestru | Luna

L Teen | 05 32 | 76 | 25

ABORDARE - COMPARATIA DIRECTA- Anexe nr.2 si3

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publici calculati in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevanta din concesiunea terenului vy fi:
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ESTIMARE REDEVEN TA MINIMA SI MODUL DE CALCUL

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publici calculatd in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevanta din concesiunea terenuluj va fi :
Relatia de calcul:

Vpt= 1in lei

Red. = Vpt /25 ani = lei / an

Unde:

V.pt. = valoarea de piata a terenului

Red. =redeventa

25 ani = numarul de ani pentru recuperarea pretului terenuluj
concesionat,

ESTIMARE REDEVENTA MINIMA SIMODUL DE CALCUL
Relatia de calcul:

Vpt = in lei
Red. = Vpt /25 ani =lei/ an
Unde:

V.pt. = valoarea de piat3 a terenului
Red. =redeventa
25 ani = numirul de ani pentru recuperarea pretului terenului
concesionat.
Valoarea de piati pentru teren in suprafata de 115 mp = 7.556 lei
Redeventa anuali pe suprafata de 115 mp
Red.=Vpt/25ani = 7.556/25= 302 lei / an

Redeventa lunari

Red. = Vpt/an /12 luni = 7.556 /25 = 302 lei / luna / mp

Red. = 302 lei minima pe luni

Redeventa pe trimestru

Red = 25* 3 luni= 76 lej pe trimestru

Redeventa minima anuali de la care se porneste licitatia va fi de 302 de lei.

REDEVENTA ESTIMATA - pentru concesionarea suprafetei de teren =
ISmp

| N | Denumirea | Sup.mp | Redeventa extimaid nle
- Crt. | imob.corporale | [T An | Trimesiru | Lunéj
Lol Teen | s T30 | 76 | 25 |
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CAP.VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CON CLUZI:&
ASUPRA VALORII REDEVENTE] DE PIATA

Pentru estimarea valorii de piatd a redeventei pentru teren in suprafatd de 582
mp s-a utilizat abordarea prin comparatia directs.

Este cea mai adecvati in conditiile cAnd exista informatii disponibile despre
tranzactii si oferte comparabile.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile
privind preturile tranzactiilor s1/ sau ofertele precum si alte date privind terenurile
similar, in scopul evaluarii terenului subiect.

Criteriile de comparatie folositi sunt de doua categorii respectiv:

* Criterii bazati pe unitati fizice , in cazul terenurilor agricole unitatea fizica
de referinta fizica este m p sihactarul, iar criterial de comparatie este pret / suprafati
(mp su ha), deschidere, adancime, etc,

* Indicatori ai intensitatii utilizarii, mentionam:

Aria construitd in m p, CUT, POT

In procesul de comparare sunt luate in calcul aseminarile si deosebirile dintre
loturi , acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie, respectiv:

* Drepturile de proprietate transmise

e Coditiile de finantare;

e Conditiile de vanzare;

* Cheltuielile efectuate imediat dupd cumparare;

e Conditiile de piat;

¢ Localizarea;

* Caracteristicile fizice;

 Utilitati disponibile;

e Zonarea.

Comparabilele trebuie si fie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Utilizarea acestei tehnici pentru estimarea valorij redeventei de piata
se bazeazd pe informatii pe care evaluatorul le-a obtinut atat de pe piata cit si din
cele prezentate de conducerea primdriei, informatii care sunt credibile.

7~ — _EDEVENTAESTIMATA _
N Denumirea | Sup. mp | - _Rgig/__eit@simité in lei __!
- Crt | imob.corporale | | ap f,Tr_hlﬁsi_ru | Luna_
L Teen  [US TT 302 [ 76 | a5

Leptdmaita Ny, 14504
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Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a celui mai probabil pret care se
va plati pentru bunuri sau serviell, la o anumiti data, in conformitate cu o anumiti
definitie a valorii,

Valoarea estimata este subiectiva. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului
$1se bazeazi pe ipotezele si condifiile limitative enuntate in raport,

Desi estimarile ficute s-au bazat pe cercetarile la fata locatiei din comuna
Celaru si pe informatiile care au fost furnizate de citre proprietar, evaluatorul nu
garanteaza indeplinirea exactd a acestora din cauza modificarilor majore ce pot
interveni pe piata intr-un interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot
interveni in tranzactia unei proprietati.

Astfel, valoarea estimata in urma evaluarii proprietatii trebuie considerati ca
find ceamai buna estimare a valorii proprietatii in conditiile date de def nitia valorii
chiriei de {)laté, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare ed. 2020,

Analizand metodologia de calcul si cantitatea mformatiilor de pe piata se pot
desprinde urmatoarele concluzii in baza urmatoarelor criterii prin care se analizeaza
(reconciliza) rezultatele abordarilor pentru a selecta valoarea de piata din randul
valorilor estimate in cadrul abordirilor sunt:

Criteriul I: adecvarea metodelor

Pentru teren in suprafatd de 115 mp abordarea capitalizarea rentei funciare,
in baza informatiilor puse la dispozitie de citre client si celor constatate, a putut fi
aplicata.

Redeventa de piata a fost estimati prin aboradrea prin comparatia vanzarilor.

Criteriul IT: precizia

Calculele sunt precise si corecte in abordarea utilizati, in acest scop
utilizindu-se tabele de calcul. Tabelele oy privire la determinarea valorii redevantei

Criteriul ITI: cantitatea si calitatea informatiilor utilizate

Informatiile utilizate pentru teren in aplicarea tehnica capitalizirii rentei

funciare sunt de pe piata imobiliard locald, sunt credibile sl estimarea valorii de piatd
este corecta.
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CAP. VIII. ANEXE
Anexanr. 1 : Fisa teren

Anexanr. 2: Fisa de colectare informatii despre comparabile

Anexanr. 3: determinarea valorii de piatd a terenului abordarea prin compartie
Anexa nr. 4: Estimarea redeventei

DOCUMENTE DE PROPRIETATE SIEVIDENTA

I.LH.C.L. CELARU NR. 16/ 1999
2. Referat — pozitia nr. 2

3. Inventar pozitia nr, 28

4. Documentatie cadastrala

Fotografii teren construit

Comparabile

L/S

EXPERT EVALUATOR AN EVAR, STAMPILA EVALUATOR

Ec. NANUT GHEORGHE SEMNATURA

.........................



DETERMINAREA REDEVEN TEI  Anexanr.

Definite — Valoarea de piata:

»Reprezintd suma estimati pentru care un activ sau o darorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotardt si un vanzitor hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauzi, prudent $i fard constrangere”.

Definitia redeventei:

Glosar 2018, pag.282-Standarde evaluarea bunurilor 2018 - “O plati facuta
pentru dreptul de a utiliza un activ, in special a unui activ necorporal sau a unei
resurse naturale”.

DEX, pag.905 - “Datorie, obligatie rents care se plateste periodic la date
fixe si sub forma de cota fixa” Redeventii: Se considers redeventa platile de orice
naturd primite pentru folosirea ori dreptul de folosinta. ( Cod Fiscal pag.15,
pct.36)

Definitia Concesionri — DEX, pag.207:

“Conventie prin care o persoani (fizicd sau juridici) dobandeste dreptul de
a exploata anumite servicii publice sau anumite bunuri ale statului in schimbul
unor beneficii care revin acestuia din urma. Bunurile care formeaza obiectul acestei
conventii”

ABORDARE - COMPARATIA DIRECTA- Anexa nr. 2 - 3

Prevederile legi nr.50 / 29 iulie 1991 republicatd , acualizara prevede:

Cap. II - Concesionarea terenurilor pentru constructii, art. 13, alin (3)
se mentioneazd “ Concesipnarea se face pe baza de oferte prezentate de citre
solicitanti, cu respectarea prevederilor legale, urmarindu-se valorificarea
superioard a potentialului terenuluj **.

Art. 17 “’Limita minimai a pretului concesiunii se stabileste dupa caz,
prin hotarare a consiliului Judetean, A Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consilului local, astfel incat sa asigure recuperarea 1in 25 de
ani a pretului de vanzare al terenului, in conditiile de piats, la care se adauga
costul lucrérilor de infrastructurd aferente*’
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REDEVENTA MINIMA SI MODUL DE CALCUL

Redeventa minima de la care se porneste licitatia publicd calculatd in baza
raportului de evaluare a dreptului de redevantd din concesiunea terenului va fi :
Relatia de calcul:

Vpt = 1n lei
ed. = Vpt /25 ani =lei/ an
Unde:

V.pt. = valoarea de piati a terenului
Red. =redeventa
25 ani = numarul de ani pentru recuperarea pretului terenuluj
concesionat.
ESTIMARE REDEVENTA MINIMA SI MODUL DE CALCUL
Relatia de calcul:

Vpt = 1in lei
Red. = Vpt /25 ani = lei / an
Unde:

V.pt. = valoarea de piata a terenului
Red. =redeventi
25 ani = numirul de ani pentru recuperarea pretului terenului
concesionat.
Valoarea de piatii pentru teren in suprafata de 115 mp = 7.556 lei
Redeventa anuali pe suprafata de 115 mp
Red. =Vpt/25ani= 7.556/25= 302 lei/ an
Redeventa lunara
Red. = Vpt/an /12 luni = 7.556 /25 ani
Red. = 302 lei minima pe luni
Redeventa pe trimestru
Red = 302 * 12 luni = 25 lei/ luna
Redeventa minima anuala de la care se porneste licitatia va fi de 302 de lei.
REDEVENTA ESTIMATA - pentru concesionarea suprafetei de teren =
582 mp

" Nr. |  Denumirea Sup. mp Redeventa estimata in lei _{'
‘ _Crt. | imob. _corporale An Trimestru | Luna |
1 Teren | 115 32 | 76 | 25 |

EXPERT EVALUATOR ANEVAR. Ec. NANUT GHEORGHE
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FISA TEREN
SI DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI
Cap.5 —Analiza pietei imobiliare . Analiza CMBU, pag. 156
— Evaluarea propiretatii Imobiliare —ed. a treia -2019- Data inspectiei 07. 12.2021
in prezenta d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, Smarandache
llie st Gavrild Stefan functionari din cadrul compartimentului agricol al Primiriei
Celaru,

L. IDENTIFICARE Anexa nr.1
Zona Sp.mp Nr. C.Funciari Nr.cadastru T P
TEREN Intravilan 115 30158 30158 29 1563

Vedere lateral dreapta

Vedere lateral dreapta " ST SDaLE




Subiect i

| Teren intravilan curti constructii

Client utilizator-proprietarul
tererului

| UAT — CELARU, JUD. DOLJ

Scop evaluare

Estimarea REDEVENTEI ANUALE

B Documente de propriétate:

2. Referat - pozitia nr. 2
1. 3. Inventar pozitia nr. 28
4. Documentatie cadastrali

1.LH.C.L. CELARU NR. 16 / 1999

| 2. Act de donatie:  Nu

3. Act de succesiune: Nu

| DREPT DE PROPRIETATE

"CONDITII DE VANZARE

La piatd - Independent

"ADRESA

3 Deplin

4 RESTRICTII DE UTILIZARE Fara restrictii, conform planului de urbanism local
5 | CONDITII DE FINANTARE La piati

6

7

Str. Invatitor MARIN GEORGESCU nr.533

' 8 SUPRAFATA mp (solicitata)

582 - conform planului de amplasament si delimitare al
imobilului

9 | CARTE FUNCIARA | Nr. 30158 _
10 | CADASTRU - | Nr. 30158 ‘
11 DESTINATIE_ Teren cu destinatie constructii
1.PUD - Nu
12 | PROBLEME DE URBANISM 5 PUZ - Nu '

3. Nu Certificat urbanism

INDICATOR] URBANISTICI

3.POT= Acmp/Steren=109/115= 0,94 * 100= 94%

4. CUT=Ac/d,mp /Steren=109/115=0,94

e
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1. Intravilan | Da
| Centrala | Nu
l.a. Zona A Mediana Da
Periferica Nu
 Centraldi | Nu
AMPLASARE: 1.b. Zona B Mediani Nu
15 | strinvétator M. Georgescu Periferica Nu
nr. 533 , jud. Dolj B Centrala Nu
l.c. Zona C Mediana Nu
_ Periferica Nu
2. Extravilan Nu )
_2.Artere importante: | Da X
a) arterd principala Da X
b) arterd secundara X Nu
4. Distanta fata de centru Zona A centrald
5. Orientare: N, S,V, E E
| 1.Topografie: ) )
a) drept Da X
b) panti, _ X Nu
¢) semipanta usoara Da X

2. Forma: neregulati

3. Dimensiuni

4. Deschidere = la stradd = 25,50 m si spate 12 m

5. Adéncime = la est = 36, vest 28,76

| 5. Stare: Da | Nu

;i a)liber Da [x

\‘ e,

%;r-“““““ utoy f;.f%%\\
v
k2) ., ._ |
) 2 O et
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o Eb) ocupat cu c;ii______

__—rClﬁdil_'e_di;; yensar V(.‘(el‘illal’_J

| | 6. Drenaj | Bun | x S
| /. Probleme: et
| __a)inundabil I Nu  |x ]
J | _b) travesat de refele [ Ne o Ix ]
| * aeriene No  |x
_* subterane | Nu X o
‘ i 8. 8. Poluare : I B -
16 CARACTERISTICI FIZICE a) fonica T _. Da_ | autoturisme |
__b) chimica _ —fNe yx
| 9. Gradseismic g |
J  10. Posibil. de extindere —Da  |x -
11. Acces la proprietate _{Da_ _ Jx ]

| a)drumasfaltat —/Pa  Ix -
| | b)drum pietruit ] Nu __ix - |
N _|_¢) macadam _ [Nu ]
17 | DESTINATIE SITU UATIA . Teren liber I leer e j
J ACTUALA A TERENULUI | 2.Teren construit —r J

-‘TS 7 SIT UAUA ACTUALA ' TeTeﬁuTirEbEata de  mp este liber / construit o _J

L | ATERENULUI | Zona de amplasare comerciali, rezidentiala, prest. Serv. etc. -

‘ ’ _1. Rezidential Da qx

[ 19 ‘ CMB.U 2. Industrie Nu X - _.‘
‘ 3. Prestarii servicii . |Pa  x |
}> o 4 Comert Da  |x o

[ 21 1 20 '\( ‘CES | Se u,dli?uua (Im drum drum_asfaltat o j

ll UTILITATI o o
| Nr. DATE TEHNICE |
Crt. "SPECIFICATE L __ Distantam, - ______‘

‘ | La gard [ Latoo | La 200

R Y T T B ]

2. [Canalizare | La gaE h—gl_——x— R x

{3 | En.electrica —l_nad_ - x | x

o —‘ Termoficare | Nuare T Ne " Nu

i 5. “‘-_Gaze | Nware T —

o [T W e — T o N

A | Drum acces | Drum asfaltat, -]

I, VECINATA 1
 NeCr | SPECIFICATIE

1. NORD
2 [Est

3. |SUD

4, VEST

PUNCTE DE INTERES
| ‘ 1.
| ARTERE IMPORTANTE |

W guatuator

e
./i

La bl ulm 14
- Valapdl 2022

1".‘ gy, M1 stn,
w&*f
: R i

et

Celaru_—(ﬁio_va
2. Celaru - Dabulem

A hwm%"\\
/5 NANUYGHtORGHy

_ VECINATA

PJ ropr letat domemul pubhc teren
Pi_pl rietate persoani fizici BU BUTUSIN MIR(‘EA

I

e —

; Domeniu iu public drum im judetean
Domemu public drum judetean

] Terenul se afli la circa 10 m de drumul ]u<ieteanh__ |
o esvddlacirca LU m de drumi :

=]
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IV. AMENAJERILE TERENULUI
1. Amenajeri interioare:

: l.a. pe terenul supus evaluarii in suprafatd de 582 mp este construiti
Cladirea : Dispensar veterinar

|.T\J1%._-T\Iﬁad_asfa_ T ~ Observatii / Referinfe
| Crt. S e
Localitatea Celaru, str. Invitator
] 30006 ci MARIN GEORGESCU nr.533 Cladire dispensar veterinar parter |
| STa.;ea tehnica a imobilizarilor |TLa data inspec[iei_cl_e”ldirea dispensar veterinar este in folosintﬁ'_-—
‘ corporale la data inspectie 2, Starea tehnicy este buni . .

2.Amenajeri exterioare:

* retea de api si canalizare

* retea electrici

* retea de gaze - nu are

* refea de termoficare nu are
* acces — drum asfaltat

- Analizdnd amenajerile interioare si exterioare s-a retinut asa cum sunt
prezentate si in fotografii, cd acestea adue valoare amplasirii terenului, aceste
constatarii la data inspectiei isi pun amprenta pe crestere in valoare a pretului pe mp.

Proprietatea imobiliara este amplasata intr-o zoni cy destinatie preponderent
rezidentiald, comerciali, invatamant si culturi - etc.

L/S

EXPERT EVALUATOR ANEVAR,
ec. NANUT GHEORGHE
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COMPARABILA

Teren de vanzare in Castranova la 15.000 €

:- T
W; k &%& «mw F L pEae e nBR,
%; ------- e EELE

Teren 1ntrav1lan 1 ISOmp
Sesnzeaza 0 probleméa

Detalii

Credit ipotecar, comision 0. Vezi detalii
Pret/ m2

13,04 €

Suprafata utila

1150 m?

Clasificare teren:

Intravilan

Tip terenuri

Constru;ctii

Descriere

Vand 1150 m2 teren/gradina in comuna Castranova jud Dolj intre case, ideal pentru
activitate comerciala sau casa.Terenul are o deschidere de 17m si este la strada
principale.Nr. Tel00393475517154 Publicat prin HomeZZ.ro, vezi anuntul complet aici.
Comparabila

/9;.41 Mm! np‘
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Teren de vanzare in Dranic la 6.000 €

Aca SaProprietar verificat

Detalii
Credit ipotecar. comision 0. Ve detalii

Pret / m2;

4 €

Deschidere stradala 15 m
Suprafati utild 1500 m?
Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere

4 euro/mp 1500 mp Loc. Dranic/strada asfaltata/50m de la strada principala Teren cu deschidere
la strada de 15 m si lungime de 100 m Teren inchis cu gard de beton(la strada ) retea de apa la
strada si retea de canalizare in derulare

COMPARABILA AUATORILOY =
=
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Teren de vanzare in Celarula 12.135 ¢

. Vand teren Celaru

e
Kf «w'e‘ B i e

o PO
il @a el

Vand teren Celary
Credit ipotecar, comision 0. Vezi detalii

Pret/ m?: 337 €

Deschidere stradala 18 m

Suprafaté utila 3600 m?

Clasificare teren: Intravilan

Tip terenuri ConstructiiDescriere

Vand teren casa cy gradina, intravilan, curti constructii, 3.600 mp, in comuna Celaru,
str. Popesti 1 cu front stradal de 18 m si pe str. Popesti 2 cu 17 m front stradal, lungime
200 m, langa stadion, cu doua fronturi stradale la strazi asfaltate. Cu utilitati Pret
60.000 lej

NANIY GHEORGHE
Legidﬂm. Mr, 14504
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Comparabila

Teren de vanzare in Dranic la 6.000 €

AcasaProprietar verificat

Vand Teren Dranic
Sesizeazd 0 problem3

Detalii

Credit ipotecar, comision 0. Vezi detalii
Pret / m2

4€

Deschidere stradala 15 m

Suprafa(d utild 1500 m?

Clasificare teren: Intravilan

Tip terenuri Constructij

Descriere

4 euro/mp 1500 mp Loc. Dranic/strada asfaltata/50m de [a strada principala Teren cu deschidere
la strada de 15 m si lungime de 100 m Teren inchis cu gard de beton(la strada ) retea de apa la
strada si retea de canalizare in derulare

P‘ﬂﬂ;“’w Weorly,,

GHE
MANUT GHEOR' P
Legitimatia Nr. 34504 §} b )7)\ ey
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