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Sediul: municipiul Craiova, str. G-ral Nicolae Migereanu, bl.H3, sc.1,etj.1, ap.4, jud Dolj
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Nr. 48 I l0 .12.2021
Nr. 48 bis I 24.03.2022

RAPORT DE EVALUARE
PRIVIND ESTIMAREA REDEVENTEI A}TUALE

PENTRU CONCESTONARE TEREN N SUpnaFATA DE 115 mp

ADRE SA IMOBILIZARI CORPORALE :

COMLTNA CELARU, jud. DOLJ- INTRAVILAN, str.invafdtor M.Georgescu nr. 533

BENEFICIAR:
PRIMARIA COMLIN]EI CELARU, JI'D. DOLJ

Datele , informaliile gi conlinutul prezentului raport, fiinrJ confiden{iale,
nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate qi nu vor fi transimise unor 1.e(i fard
acordul scris gi prealabil al evaluatorului gi al beneficiarului.

EXPERT EVALUATOR ANEV
Ec. NANUT Gr{EORGHE
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J/ EXPERT EVALUATOR.
ANEVAR P.F AUTORIZATA INREGISTRAT LA D.G.F.P.DOLJ

Sediuf : municipiul Craiova, str. G-ral Nicolae Migereanu, bl.H3, sc.l,etj .1, ap,4,jud Dolj
Numir telefon: 0748 37 88 65. e-mai nanut

Nr" 47 I 10.12.2021
Nr. 47 bts I 24.03.2022

RAPORT DE EVALUARE
PRIVIND E STIMAREA REDEVENTEI ANT]ALE

PENTRU CONCESIONARE TEREN iX SUpneFA-]A DE 115 mp

CAP.I. NTRODUCERB

I.1 SINTEZA RAPORTULUI DB EVALUARE

Evaluator autorizat

Solicitantul
Identificare client

Utilizator desemnat
Proprietatea evaluate

Scopul evaluirii
Tipul valorii
Ipoteze speciale

Data evaluirii
Data finalizare raport
Declararea valorii

P.F.A. NANUT GHEORGHE - Expert Contabil Judiciar
/ Evaluator autorizat membru titlllar ANEVAR
Specializari : EPI; EI; EBM
Legitimalia nr. 14504; e-mai nanut.gheorghe@),ahoo.com
Asigurare: AOM RomAnia - Broker Aliantz firiac Asigurari S.A
privind asigurarea de raspundere profesionald a evaluatorilor qi experlilor
Asocia{iei, valabild 01.01.2020 - 31.12.2022.

Persoand juridicd: PRIMARIA CELARU
Persoandjuridicd : PRIMARIA CELARU
CUI:5046629
Sediul: str. invdldtor M. GEORGESCU, nr.l36

PRIMARIA CELARU
Obiectul evaluarii il constituie unndtoarea imobilizare:
a) T'eren in suprafald de I l5 mp, nr. C.F. 30158 gi nr. {Jad.30158

Pentru concesionarea dreptului de proprietate, teren
Redevenla de piald

La precizarea primarului comunei Cealaru se vor utiliza
in cadrul prezentului raport informaliile din documentele
prezentate gi puse la dispozilie de cdtre reprezentantul
compaftimentului cadastru -dna ION NICOLETA
I.H.C,L. CELARU NR. 16 I 1999
2. Referat - pozilia nr. 2
3. Inventar pozilia nr. 28
4. Documenta(ie cadastral[

07.- 10. 12.2021

10.12.2021
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Rezultatul estimirii valorilor redeventi de piati

Nr"
Crt.

Denum.irea

imob. corlrorale
Sup. mp Redeventa estimatd in lei

An Trimestru Lund
I Teren 115 302 76 25

ABORDARE - COMPARATIA DIRECTA- Anexe nr"2 qi 3

Redevenla minimd d,o la care se pomeqte licitalia publicd calculatd inbaza
raportului de evaluare a dreptului de redevan{d din concesiunea terenulrui va fi :

ESTIMARE REDE\'ENTA MINIMA $I MODUL DE CALCUL

Redevenla minimd drl la care se pomeqte Iicita\ia publica calculatb inbaza
raportului de evaluare a dreptului de redevan{d din concesiunea terenului va fi :

Rela{ia de calcul:
Vpt -- in lei
Red. : Ypt I 25 ani: lei I an
Unde:

V.pt. : valoarea de pia!6 a terenului
Red. : redeverrld
25 am: numdrul de ani pentru recuperarea prelului terenului

concesionat.
ESTIMARE REDEVENTA MINIMA $I MODUL DE CALCUL

Relafia de calcul:
Vpt : in iei
Red. : Ypt I 25 am: Iet I an
Unde:

V.pt. : valoarea de pia\d, a terenului
Red. : redeven{d
25 ani : nurndrul de ani pentru recuperarea prelului terenului

concesionat.
Valoarea de piafi pentru teren in suprafa(n de 115 rnp = 7.556 lei
Redeventa anuali pe suprafata de 115 mp
Red. : Ypt I 25 ani: 7. 556 I 25 : 302lei I an
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Redeventi lunari
Red. : Ypt I an I l2iluni : 7.556 I 12 : 25 lei I Iund I n:ry
Red. : 302 lei minimd pe lund
Redeventa pe trimestru
Red : 25 * 3 luni : 76Iei pe trimestru
Redevenla minimd arLuald de la care se pomegte licitalia va fi de 302 de lei.
REDEVENTA ESTIIvIATA - pentm concesionarea suprafelei de teren :

115 m
Nr"
Crt.

Denumirea
imob. corporale

Sup. mp Redeventil estimatb in lei
An Trimestru Lund

I Tererr 115 302 76 25

In acest raport este prezentat procesul de evaluare a dreptului de
proprietate asupra proprietii.lii imobiliare teren in suprafala de 115 mp,

Scopul prezentului raport de evaluare este concesionarea dreptului de
proprietate reprezentAnd teren in suprafa(n de 115 mp, pentru o inlelegere
adecvatd a evaludrii, frrd ambiguitali qi sd permitd o intelegerer clard a evaludrii
dreptului de proprietate in vederea concesiondri de cdtre conducerea comunei
Celaru prin dl primar CELAREANU STELIAN.

S-a evaluat dreptul de proprietate asupra terenului, aparrlinAnd proprietaruiui
persoand juridica Primdria Celaru, jud. Dolj, a$a cum reiese din documentele de
proprietate.

Valoarea redevenlei de pratd, a fost determinatd in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Ilunurilor ed. 2020 gi GEV-urile atferente, finAnd seama
de scopul pe care l-a solicitat conducerea Primdriei Celaru, jud. Dolj, reprezentatd,
de cdtre dl primar CELARITANU STELIAN.

In conformitate cu contractul de prestdri servicii nr.34 I 07. 12.2A2I
inregistrat la evaluator qi nr. lI5 I 07.12.2021 inregistrat la Primdria cornunei
Celaru, jud. Dolj, qi datele inregistrateinbaza de date proprie a evaluatorului,
prezentul raport de evaluare se adreseazd, exclusiv PRIMARIEI COMTNEI
CELAR.U, dlui primar CEL.AREANIJ STELIAN, in calitate dle client si ?rr caiitate
de destinal.ar; evaluarea s-a realizat in vederea consilierii clienrtului pentru
fundament.area unor decizl de ffranagement; evaluatorul nu iqi asum6
responsabilitatea in fala niciunui ter!, niciodata gi in nicio altd circumstanld in care
raportul de evaluare ar putea fi utrlizat.

Prezentul rapott de e'valuare se referd la terenul in supreLfafa de 1 15mp ,
proprietatea Primdriei comunei Celaru, jud. Dolj.

EVALUATOR AUTORIZ AT ANEVAR.

EC. NANT GHEORGHE
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Certificarea evaluatorului

in limita cunogtintelor qi informa{iilor puse la disllozilie de conducera
primirie comunei Celaru, celrtific urmdtoarele :* afirmaliile prezentate si sustinute inprezentul Raport sunt reale qi corecte ;* anahzele, opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt limitate numai la
ipotezele semnificative gi ipotezele speciale semnificative, fiind anahze, opinii Ei
concluzii personale nepdrtirril.oare din punct de vedere profesional;x nu am niciun interes actual sau de perspectivd fald de proprietatea
imobiliard care face obiectul acestui Raport de evaluare;

* nu am niciun interes personal sau influenld,legat6, de trrdrlile implioate.
Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau inlelegere care sd

confere un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru
declararea in Raport a unei ianumite valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are
alt interes financiar legat de finabzarea concesiuni terenului in suprafalii de 115 mp.

Analizele, opiniile gi concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun
normelor, cerinlelor gi metorlologiei de lucru ANEVAR si Raporlul poate fi verificat
(la cerere) in confonnitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2020.

Evaluatorul a respectat cerinlele etice si profesionale conJinute in Codul de
eticd al profesiei de evaluator autorizat.

La data elabordrii acestui Raporl de Evaluare, evaluatorul este membru
titular ANEVAR cu speciatlizirile:
* EI -Evaluarea d.e intreprinderi, de fond de comerl si alte ttctive necorporale ;* EPI - Evaluarea Proprietdlii Imobiliare ;
* EBM - Evaluarea Bunurilor Mobile.

indeplinesc cerinlele programului de pregatire profesrionalS continud, am
asigurare de rdspundere prrcfesionald gi am competenla gi specializat:ea necesare
intocmirii acestui raport.

Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultanld sau sd depund
mdrlurie in instantd referitor la proprietateaimobiliard care fac<t obiectul prezentului
Raport de Evaluare, decAt inbaza unui angajament special pentru acest scop Ei in
limita permisd de reglementdrile deontologice Ei de condr-ritd ale profesiei de
evaluator autorizatANEvAR si cu respectarea legislaliei in vigoare.

Prezentul Raport de Evaiuare trebuie luat ca un intreg, nefiind
utrlizarea divizatd a acestuia.

acceptatd,

Raportul de Ilvaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de cdtre
destinatar qi pentru scopul precrzat.

Evaluator au1:.orizat ANEVAR - ec. NANUT GHEORGHE,
Membru titular - Lesitimatie nr. 14504.

lf.raluator ruto4

I{AHUTGHiONOflF

Itrlshlltta Nr. 14504

r.-#ll;:;i',.$



Argumente
Redevenla de pie\dpentru teren are labazd, cdtevaprecizdri:

o valoarea de pia[d, a redeventei pentru teren in suprafafa de 115 mp a
fost exprimatd lin6nd seama de ipotezele sernnificative r;i ipotezele speciale
semnificative exprimate in r:apoft qi este valabila in condiliile economice qi juridice
mentionate in raport;

' valoarea de pia{a a redevenlei pentru teren este valab iId at|fttimp c6t
condifiile in care s-a realizat evaluarea (nivelul cererii, nivelul ofertei, infla{ia,
evolulia cursului valutar) etr:. nu se modificd:

r valoarea nu erste un fapt cert, ci o este o opinie:
a) fie asupra celui mai probabil pre! care trebuie achitat pentru un

activ, in cadrul unui schimb;

activ;
b) fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui

o nu se cunosc rerstriclii sau alte sarcini, altele decdt cele prezentate in
prezentul raport, care ar putela afectadreptul de proprietate evaluat;

o valoarea este subiectivd:

o valoarea nu line seama de condiliile qi de responsabilitalile de mediu;

o estimarea valorii de piala a redevenlei nu a tinut cont de rnotivalii

speciale ale proprietarului sau ale investitorului;
o la data evaludrii proprietatea imobiliard teren era liberd, potrivit

constatdrilor gi documentdrii efectuate in timpul inspecliei de c6tre evaluator in
prezen[a dlui primar CELAREANI] STELIAN gi in p..r.n!a d-lor Alexandru Marin
consilier al primarului, Smarandache Ilie gi Gavrild $tefan ftrnctionari din cadrul
compartimentului agricol al primdriei Celaru.

o metodologia de evaluare este prevdzutd, de Standardele de evaluare a
bunurilor edilia 2020.

Raportul de evaluare a fost intocrnit in conformitate cru Standardele
de evaluare a bunurilor editi et 2020.
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CAP.U. TERMENI DE REF'ERINTA - SEv 101

II.1. Cerinte generale
20'1. Oric_e raport, impreuna cu activitatea desfb;ut'atd, pentru pregdtirea

acestuia, trebuie sd fie adecvate scopului stabilit.
20.2' Evaluatorul trebuie sd se asigure de faptul cd utilizatorul desemnat

al evaludrii inlelege ceea ce urmeazd,sd i se fumizeze,precuno qi oricare limitari cuprivire la utilizarea evaludrii, inainte de finalizarea acesrfeia si de redactarea
raportului

20 '3 ' Evaluatorul a transmis clientului Primdria Celaru, jud. Dolj,
dlui primar CELARENU STELIAN, prin adresa nr. 1 14/ 06. 12.2021, Termenii de
Referinld pe care. i-am discutat qi analizat cu dl primar CELAREANU STELIAN,
in tirnpul inspec{iei pe parcursul desfrgurdrii etapeior de evaluare qi redactdrii
raportului de evaiuare, asigurAndu-se cdutilizatorul / clientul dl primar
CEI-AREANU STELIAN gi conducerea PRIMARIEI CELAR.U u, irr1.l*, ceea ce
urmeaz6, sd li se furnizeze, precum qi orice limitari cu privire lautilizarea evaludrii,
inainte de finalizarea acesteia Ei de red,actarearaportului" Clientul pRIMARIf
cELARu prin dl primar CELAREANU STELIAN nu a fbcut observalii privind
termenii de referinfd, fiind tle acord cu acestia, mentionali in r;ontractul de prestari
servicii precum qi in raportul de evaluare.

CVAIUAtOTUIUi NAXUI C}HEOR(]HB, EXPERTCON / EXPERT EVALUATOR ANEVAR, MEMBRU
TITULAR, cu domiciliul in municipiul Craiova, str. General l'licolae M6gereanu, bl. H3,
sc' 1, et.7, ap.4,jud. Dolj, posesor al legitim fiei nr, 14504.inregistrat ta o.c.f'.p.Do1j, CIF
nr.31069486.
Dispun de urmdtoarele speci aiizdri:

EVALUATOR
AUTORIZAT ANEVAR

-10.000 €

LEGITIIVIATIE ANEVAR
ASI CURARE PRoFESIONAI-A
NIVEL DE ACOPERIRE

REPREZENTANT- functia flryL S]f9t8h.: :yaluarof aulofizar ANEVAR.
FIRMA I'.I..A,. NANUT GI]EORGHE EXP CTR-GFI / FYDtr}27

specraLrzARr

a/ El - evatual'l Intrepl.lt)det.t
b) EPI - evaludri propr.ietdli imobiliar.e
c) EBM - evaluar.i bunuri mobile
d) atestat in eval uarea activelor. cir.cu lante

=*r,r" bl. H:l *J, rplj"dADRESA EVALUATORUI-UI
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in documentele conl.abile se utilizeaz[ denumirea:

xAxul cHEoRGI{u EXpERT coNTABIL JUDICAR / E\/ALIAToR
ANEVAR., membru titulat ANEVAR.

CIF:31036486;

T'elefbn: 0748 368865

e-nrail : nanut. ghe orp,he@y ahoo. com

DECLARATIE

in temeiul prevederilor CODIJLUI ETIC al evaluatorului precum gi

legisla{ia in vigoare Ia data de referinld a evaludrii 24 .03. 2022.

Ca elaborator declar cd raportul de evaiuare, pe care il semnez, a fost
reahzatin concordanld cu re,glementdrile Standardelor de Evaluare a bunurilor edilia
2020, cu ipotezele seminificative gi ipotezele speciale seminificative cuprinse in
raport.

Declar cd nu am nicio rela{ie particulard, legdturd sau implicare
importantd. cu subiectul evaludrii sau cu partea care acomandat evaluarea.

Declar cd' am competenJd pentru a intocmi o evaluare olbiectivd gi impa(ialb
pentru aceastd proprietate inLobiliard qi ci pentru a intocmi acesit raport nu am primit
asistenld din partea altor per:soane nesemnatare ale acestui raport"

Menlionez cd' nu am nicio legdturd sau implicare impoftantd, cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea. IVS 101 (a)

Rezultatele prezentului lapert de evaluare nu se bazeazd, pe soliciatarea
ob{inerii unei valori din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate
de activul evaluat. Remune;rarea evaludrii nu se face in func{ie de satisfacerea unei
asemenea solicitdri in aceste condilii.

Subsemnatul Ndnu! Gheorghe, expert evaluator autorizat A.NEVAR, lmi asum
responsabilitateapentru datele gi concluziile din prezentul raport de evaluare.
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II.3. Identificarea clientului (clientilor):

CLIENT Primdria comunei Celaru, jud. Dolj
ADRESA Sediul: str. inv. M. GEORGESCU, nr.136
DESTINATAR Primdria comunei Celaru, jud. Dolj

II.3. Identificarea alltor utilizatori desemnati Nu este cazul.
Il.4.Inspecfia propriet:i[ii afost realizatd personal de evaluator in prezenfa dlui

prirnar CELAREANU STELIAN si in prezenla d-lor Alexan<lru Marin consilier alprimarului, Smarandache Ilie qi Gavriia $tefan func{ionari din cadrul
compartimentului agricol al Primariei Celaru, la d.ata de 07.12.2021. La d,ata
identificarii (inspectiei) terr:nul in suprafala de 115 -p era liber, neconcesionat I
neinchiriat.

II.5. Identificarea altor utilizatori desemna{i: Nu este cazul
II.6. Activul supus evalulrii
Proprietatea imobiliar:d supusd evaludrii:
Teren - zona intravilan, str" . inv. M" GEORGESCU, nr. 533
Obiectul evaluirii il reprezintd estimarea redeventei pr;ntru teren

1.H.C.L. CELARUNR. 1 6 I 1999
2. Referat - pozilia nr.2
3. Inventar pozigianr, 28
4. plan de amplasament gi delimitarea a imobilului
5. Extras de Carle Funciard pentru informare nr. 30158
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6. Anexa nr. 1 la Parlea I
SCOP EVALUARE Informare pentru a se cunoagte valoarea d-@

concesionarea terenulqiin suprafatd de I l5 mp
Nu sunt sarcini asupra terenului in suprafrrla ae I 15 mRESTRICTII DE UTILIZARE

PROBLEME DE URB. L PUD- Nu
2. PUZ -Nu

INDICATORI URBANISTIC] 3.POT: 102 / 115 : 0,88 * 100 : BB%

4 9UT= 102 I 115= 0,88
ADRESA Comuna CELRU. str. dtor M. Geor nr. 533, T.29.P 1563

II"7. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat
Proprietatea imobiliarii evaluati - teren in suprafa{n de 115 mp iryarline

Primdriei comunei Celaru, jud. Dolj.
Dreptul de proprietatro asupra proprietalii irnobiTiare rez:ult6 din:

1.H.C.L. CELARUNR. 16 I Tggg
2. Referat - pozilia nr. 2

3. Inventar pozilia nr. 2.8

4. plan de amplasament qi delimitarea imobilului
5. Extras de carte Funciard pentru informare nr. 3 0 1 5 g

6. Anexa nr. 1 la partea I
Evaluatorul nu are ca.Litatea juridicd de a cerlifica corectitudinea, din punct

de vedere legal, actele men.fionate qi nici a dreptului deplin de proprierate asupra
proprietdlii evaluate.

A fost evaluat intregul drept de pr
Celaru, se presupune cd are intregul drept
dispozi{ie asupra proprietii{ii imobiliare
perpetuu, in limitele stabilite de lege.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza-riber de sarcini.
I1.8. Scopul evaluiriii: estimarea redeventei anuale, se referd la modul in

care clientul qi utilizatorii de:semnati identificali vor folosi informa{iile cuprinse in
rapofiul de evaluare, respectiv concesionarea terenului in suprafafi de 115 mp"Defini{ia valorii de pia{I

sEV 100 cadru general (IVS cadru general) pct. 25-2g,pag.11 qi glosar
2017, pag.286.

,,Valoarea de pia{a este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotarAt qi un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o irranzac\ie nepiirtinitoare, dupa un marketing adecvat qi in care pdrfile
au ac{ionat fiecare in cunogtinld de cauzd,,prudent qi fbr6 ionstrangere',.
Definifia redeventei - Glosar 2078, pag.282-Standarde evaluar,ea bunurilor 20lB

"O platd' frcutd pentru dreptul de a utiliza un activ, in special a unui activ
necolpotal sau a unei resurse rLaturale,,.
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DEX' pag.905 "Datotie, obligafie rentd"care se pldtegte: periodic la date fixe
Ei sub formd de cotd fixd,,

Defini{ia Concesionlri - DEX, pag.207
"Convenfie prin care o persoand (fizicdsau juridica) dobAndeste dreptul de

a exploata anumite servicii publice sau an ite bunuri ale statului in schimbul
unor beneficii care revin acestuia din urmd. Bunurile care forrn eazd. obiectul acestei
conventii"

Data evaluirii : 24.03.2022.

II'10' Natura Ei amprloarea activiti{ilor evaluatorului qi orice limite ale
acestora:

a) nu au fost restricfii sau limitdri cu privire la efectuarea inspecjiei;
imobilizarea corporald soli,litatd pentru a fi evaluatd",inspecjia s-a efectu at atdtin
contabilitate cat gi pe teren, pe roca{ia din comuna celaru, jud. Dolj.

b) inspecfia s-a efirctuat in prezenta dlui primar CprAn3.aNu 5TELIAN
qi in prezenfa d-lor Alexanrlru Marin oo.rrili., ai primarului, Smarandache Ilie siGavrild $tefan funcfionari din cadrul cornpartimentului agricol 

"l 
pril;;l;ii;il;

la data de 24.03.2022.
c) amploarea inspectiei - inspeclie integral gi a fost fotog raftatd".
II.1 l.Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii:

Evaluarea sebazeazd exclusiv pe informaliile qi documentele funizate de
cdtre dl primar CELAREAI{IJ STELIAN qi prin inspeclia imobilizarii coprorale in
prezen\a d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, SmararLdache 1ie gi Gavrild

tului agricol al prirndriei Celaru, la data
refinute in timpui inspecliei yizuale, ftrd,
limentare.

aporl Ia ipoteze speciale semnificative,
nu au existat limitdri sau restriclii referito are lainspeclie, documentarea gi
anahzele necesare pentru scopul declarat al evaluaiii.

lI'I2. Natura si sursat informafiilor pe care se bazeaziievaluarea:
Informafii referitoaLre la dreptul de proprie tate au fost furnizate de cdtre

proprietar I utilizator curn sunt:
1.H,C.L. CELARI]NR. 16 II99g
2. Referat - pozilia nr. 2
3, Inventar pozilia nr. 28
4. plan de amplasament qi derimitarea airnobilului
5. Extras de carte Funciard pentru informare nr" 30158
6. Anexa ru.. 1 la partea I
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.. trnformalii referitoare la datele de piald utilizate in evaluare au fost preluate
din surse publice, comparti.mentul agricol al Primdriei Celaru, site-uri specializate
in anunluri imobiliare si presa locai6:

e referitoare le rentabil itateaaqteptatd, prefuri, pr"oiecte gicos r proprietSli similare preluate din studiile penfru Romdniaale alionale de consultania:
Alte informafii necesare existente in bibliografia de spr:cialitate, respectiv;* Standardele de evaluare abunurilor ANEVAR ed. zozo:* Suporturi de curs r;i seminarii de preg6tire continud prublicate de

ANEVAR qi IROVAL.
II.13. Identificarea l.ipului de evaluare si a tipului de raport
Prezentul reptezintaun Raport de Evaluare explicativ irr fo-rmd scrisd,

intocmit in 2 (doua) exernplare - pentru destinatar si unul pentru evaluator care
rdmdne in formd scrisd pe cralculator (fold6r).

Valoarea redevenlei cle p imobiliare a lbst determinatd. in
conformitate cu recomanddrile Evaluare a Ilunurilor _ editia
2020.

in conlinutul raportuLui este prezentatd,metodologia de evaluare gi relevanla
metodelor in cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost pregdtit pebaza standardelor, recomandiirilor si metodologiei
de lucru stabilite de cdtre AI\EVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilpr
Autorrzati din Rornania).

rr.l4. Ipoteze semnilicative ;i ipoteze special semnificative
fpoteze semnificative:
In rcaltzarea raportuluLi de evaluare au fost luate in considerare aspecte care

sunt general acceptate ca fatrrte, in mod rczonabil, in etapele evaludrii f6rd, a fr
documentate sau verificate respectiv:

Aspecte de naturi juridicd:
o evaluarea se bazeazd'pe informaliile gi documentele in formd necertificatd,

a$a c ''zate de cdtre dl Antonie $tefan si <lna Ion Nicoleta Eiau fo rtreprinde verificdri sau documentiiri supliment are;o e au fost cons iderate depline (pose,sie, folosinl.d,
dispozilie) valabile qi trarua<:fionabile, in afara cazuiuiin care a fost identificatd,
sau indicatd de cdtre client / proprietar o neconformitate, litigiu, situafie juridica
atipica.

Aspecte fizice qi dimensionale:
. evaluatorul a preluat siuprafa{a de 115 mp menlionat in planul de

amplasament Ei delimitare a imobilului, aceasta fiind consideraid conform cu
realitatea;

o orice schila din raportul de evaluare prezintd.dimensiunile aproximative ale

g{du:tktr ..r4t-{

i{At{tltsilfoR0,{f

k qr" 14504

l'..1nf: e e )t *tr,



proprieffilii ;i este realizatdpentru a ajuta cititorul raportului sd,vizuahzeze
proprietatea;

r mdsurdtorile de cadastru sunt considerate prioritare, s-a argumentat puncfual
la metoda aphcatd" (suprafel.ele au fost precizate de cdtre clienrt / contribuabil in
scris).

Urbanism:
o se presupune cd proprietatea imobiliard se conformeazd"reglementdrilor

si restricfiilor de zonare si uLtilizar e, in afara cazului in care a fbsi identificatd o
neconformitate, descrisd Ei [uat6 in considerare in prezentul raport.

Structura:
o nu s-a tealizat o analizd" structurald a terenului, nici nu s-au inspectat acele

pdrti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
starea tehnicd precizatd,, conform informaliilor primite de la client I proprietar I
utrlizator;

o acest raport nu trebuie: inteles cd. ar valida integritatea structurii terenului.
Mediu:

o din informaliile detinute de cdtre evaluator precum Ei dirr disculiile cu
dl primar qi dl inspector, nu existd niciun indiciu privind existenla unor
contamindri naturale sau ch.imice care sd. afecteze valoarea proprietdlii evaluate sau
valoarea proprietdlilor invecinate;

o Nu am realizat niciun fel de investigaJie pentru stabilirea. existen{ei

contaminanJilor. Se presupune cd nu existd condilii asounse sau neaparente ale

proprietafii, solului r;zLu structurii care s6 influen\eze valoarea;

o Evaluatorul nu llqi asurnd nicio responsabilitate pentru as;emenea conditii
sau pentru oblinerea srtudiilor necesare pentru a le descoperi;

o Cu ocazia inspecliei nll am fost informat despre existenfeL pe amplasament a

unor contaminanfi;

o Evaluatorul recomandii pdrlilor preocupate de un asemenea poten{ial negativ

sd. angajeze experfi tehnici care sd investigheze astfel de aspecte.

Metodologie:
t scopul prezentei evaludri gi situalia actuald, a proprietalii imobiliare au stat la

baza selectarii abord[rilor gi metodelor de evaluare ulihzate gi a modaiitiJilor de
aplicare a acestora, astfel ca valorile rezultate sd conducd la esl.imarea valorii
credibile a chiriei in condiliile tipului varorii selectate;

o evaluatorul consriderd <:d, ipotezele utilizate in aplicarea mLetodelor au fost
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rezonabile in contextual informaliilor care sunt disponibil e Ia data evaludrii;
r alegerea aborddrilor gi implicit a metodelor de evaluare prezentate in raport

s-a efectuat linAnd seama de tipul valorii ;i de informaliile disponibile.

Consultan{i in viitor:

o evaluatorul prin naturamuncii sale nu este obligat sd ofere in continuare
consultanjd sau sd depund nndrturie in instan!6 relativ la proprietateain speld.

Alte aspecte:

o evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informa{iile pe care le-a avut
la dispozilie existAnd posibiLlitatea existenlei si a altor informalii de care
evaluatorul nu avea cunoEtin!6;

o in cazul apariJiei altor documente legale care sd ateste alte informalii decAt
cele utilizate de cdtre evaluator, acesta iEi rezervd dreptul de a modifica prezentul
raport de evaluare in concor:dona!6 cu noile informalii;

o evaluatorul nu isi asurnd nicio responsabilitate in cazulmenlionat anterior;
. raportul de evaluare este valabil in condiliile economice, fiscale, juridice qi

politice de la data intocmirii sale.

Ipoteze speciale semnificative :

o Proprietatea imobiliard - teren in suprafald de 115, mp in este liberd.
o La precuzarea dlui primar, se vor fiiliza in cadrul prezentului raport

informaliile din documentele prezentate gi puse la dispozilie, respectiv:

1.H.C.L. CELARU NR. 1 6 I 1999
2. Referat - pozilia nr. 2
3. Inventar pozilia nr. 28
4. plan de amplasamenl; gi delimit atea a imobilului
5. Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 30158
6. Anexa nr. 1 la Partea I

II.15. Tipul raporului - in formi scrisi

q )t^ ,u-'ff"



II.l6. Restrictii de utilizar"e, difuzare sau pubricare

Restric{ii de utilizare
IJtrlizatea impune consim{dmdntul scris al evaluatorului gi al evaluatorului

verificator (dacd al acestuia din urma este necesar), trebuie oblinut inainte ca orice
parte a raporlului de evaluare si poati fi utilizati, in oric" ,.op, de cfitre orice
persoani' cu excepfia clierrtului gi a creditorului sau a altor clestinatari ai evaludrii
care au fost precizali in raport.

Restricfii de difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe p6(i, sau oricar e altd,referire la
acesta' nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitdl ii ffuFr

acordul scris gi prealabil al tlvaluatorului cu specifi careaformei gi contextului in
care urrne azd' sd, apurd,. Publicare a, par\iald, sau utilizarea lui de cdtre alte dec6t cele
la care s-au fdcut refbriri an1:erior, atrage dupd sine incetarea o6ligaliilor
contractuale. De asemenea, intrareain posesia unui te4 a unei copii a acestui raport
nu implica dreptul de publicare a acestuia.

Persoana care primeqte o copie a unui raport de evaluare nu devine un
utilizatot desemnat decAt in cazulin care este autorizatdde cdtrre evaluator gi

identifi cata explicit ca utilizator desemnat.

II.lT.Declararea conformiti{ii evatuirii cu standardele de evaluare
ANEVAR la data evaluariii

itt procesul de evaluare am respectat prevederile Stanrlardelor de Evaluare
ANEVAR, ed. 2020 respectiv :
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STANDARDE PENTRI] ITCTIVE

Seminar - D 40 - evaluarea proprietalilor imobiliare ectilia 2014 ANEVAR;
Seminar - identificare cadastruld aproprietaJilor imobiliare;
Seminar - D - 29 -Itiroducere in analiza celei mai bune utilizdrt:
Ghidul de evaluare:
a) G.E.V. 630 - Evaluarea bunurilor imobile;
b) Manual de evaluare IROVAL ,,Evaluarea proprietS{ilor imobiliare ed.

2019,,.
STANDARDE PENTRU LITILIZARI SPECIFICE

de referintd a evaludrii.

Ca elaborator, deolar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realtzat in concordan[d, cu reglementdrile Standardelor de Eva.luare a bunurilor ed.
2018 gi cu ipotezele cuprinse in raporl.

Declar cd nu am nicio relalie cu clientul qi niciun interes actual sau
viitor faJa de bunul evaluat.

Rezuitatele prezentului raport de evaluare nu sebazeaza pe soliciatarea
oblinerii unei valori din pati.ea clientului sau a altor perso a\e care au interese
legate de client.

Remunerarea evarludrii nu se face in funclie de satisfacerea unei
asemenea solicitdri in aceste condilii.

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

II.18' Moneda evalulrii : valorile estimate vor fi exprimate in 1ei.

II.19" Modificiri ai termenilor de referinfi ai evaruirii

Nu existd modificdri ai Termenilor de Referin!6, nu au apdrut situalii in care
sd se anal|zeze gi sd fie modifcate anumite elemente ale termerrilor de referintd,
acestia fiind conveniti gi insugili de c6tre dl primar CELAREANU STELIAN
gi menlionali in contractul de prestdri servicii si in raporlul de evaluare.

n'lffim
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ciientul, Primdria comunei celaru, prin dl primar CEI,AREANU
STELIAN, nu a fbcut obselvalii privind Termenii de Referin![, fiind de acord cu
aceEtia si care sunt menlionafi in contractual de prestdri servicii, precum gi in
raportul de evaluare.

Art.8" Conformitatea cu Sitandardele SEV valabile la data evalulrii:

Raporlul de evaluare a fbst intocmit in conformitate cu Standardele SEV - IVS
- edilia 2020.

In analiza proprietSlii imobiliare s-a finut cont de caracteristicile care
influenleazd, valoarea, utilitatea terenului, cu impact supra valorii redevenlei de
prald,.

a.Dreptul de proprietate supus evaluirii
Primdria comunei Celaru, jud. Dolj evalueazd"intregul drept real principal de

proprietate: posesie, folosinld si dispozilie asupra proprietdlii imobitiare gi dispune
in mod absolut gi perpetuLu, in limitele stabilite d-e lege, de intregul drepl de
propri etat e, in b aza urmdto eLrelor do cumente de proprietate :

Documentele de proprietate au fost puse la dispozilie dr; cdtre reprezerrtanlii
primdriei:

1.H.C.L. CELARU NR. 16 I 1999
2. Referat - poziyiarr.2
3. Inventar pozitranr. il8
4. plan de amplasament qi delimitare aimobilului
5. Extras de carte Funciard pentru informare nr. 3015g
6. Anexa nr. I la Partea I

b" Localizarea - Imobilizarea co{porald subiect al evaludrii este localizatd,in:

1. Caracteristici fizic,e
In descrierea gi analiiza terenului /

mp s-a luat in calcul influr:nla tuturor
valorii, incluzAnd relatiile din punct de
proprietalile imobiliare invecinate.

Cele mai impoftante

amplasamentului pentru suprafaJa de 1 l5
caracteristicilor frzice> ale acestuia asupra
vedere frzic cu amenaidrile acestuia si cu

c rrrar lmportante c:aracterlstlcl Irztee ale terenului / atnnlasamnefirlrri srrnr
SPECIFICATIE DESCRIERE

Dimensiuni Deschidere : la stradd:25,50 m gi sltate 12 m
AdAncime : la est :36, vest2B.i6

ryglgg!1atd, cu efete pozitive asupra valorii tere*rtriForma

Influien!a collului Pozitivd. deschidere la drumul iudefean
Potenlialul cregteri prin comasare

ftlAlJUICHf0ROflr
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, sistem natural de drenaj, lird periocol de inundalii
Retele de utilitate La gard: apd,, canalizarc, curent electric, dru,, arfaltat

Amenajerile terenului
Interioare: teren drept, nivelat, ate gazon semdnat
Exterioare : gar d, tr o ctuat, san ! pentru co I ectarea s i

f elor din ploi si zdoezi
Drum .jude{ean asfaltatAccesibilitate

Mediul inconjurdtor ( factori)
Climatul local civilizat
Conditii de evacuare a apelor este asiguratd de santul din
esteriorul sardului
Nu existd factori de poluare a mediului

c. Caracteristici iuridice

d. Caracteristici economice

Folosinfa actuald pentru cabinet medic veterinar asa curn reiese clin planul de
amplasament gi delirniatre al imobilului C1

Terenul - Evaluarea s-a efectuat in ipoteza- liber de sarcini - Extras de Carte
funciard pentru informare,

Forma de proprietate - publici

Evaluatorul mt are calitatea juridicd de a certifica corectitudinea, rlin punct de
vedere legal, a documentelor menlionate gi nici a dreptului rleplin de proprietate
asupra proprietdlii evaluate.

II.7. Tipul / tipurile I'alorii utilizat(e) SEV 1O4-Tipuri ale valorii (IVS 104):
Defini{ie - Tipul / tipurile varorii utilizat(e) sEV 104 -Tipuri ale

valorii:30.1
Definife - Valoarea de pia{i: ,,Reprezintd suma estimaltd pentru care un

activ sau o darorie ar putea fi schimbat(A) ia data evaludrii, intre gn cumpardtor
hotarat qi un vdnzdtor hotdrlit, intr-o tranzaclienepdrtinitoare, dup6 un marketing

SPECIFICATIE
Zona Sp.mp Nr. C.F. Nr.cadastru T P

Intravilan ll5 30158 301s8 23 1 563
Teren Drentrrl de nrnnriefqf lr

Drept re
exercita z

rl - reprezintd dreptul patrimonial in temeiul cdruia Primdria comunei Ceta-ru igi poat"
tributele asupra unui bun, in mod direct, fbrd concursul altei persoane.

Fi.iiu.ot.u,,-q
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adecvat gi in care p2irJile au aclionat fiecare in cunoqtinla de cantzd,prudelt gi fdra
constrangere".

Definifia redeven{ei - Glosar 2018, pag.2l2-Standarde evaluarea bunurilor
2018 - ooo platd frcutd pentru dreptul d," uitilita un activ, in special a unui activ
necorporal sau a unei resurse naturale,,.

DEX, pag.905 - "Datorie, obligalie rentd. care se pldtegte periodic la d,atefixe gi sub formd de cotd fixd" Redeven{5: Se consid.id r.dr,,r.n{a pl6{ile de orice
naturd primite pentru folosirea ori dreptul de folosinta. ( Cod Fiscal pag.l5, pct.36

Defini{ia Concesion:flri - DEX, pag.207
"ConvenJie prin care o persoand (fizicdsau juridica) dobAndeqte dreptul de

a exploata anumite servicii publice sau anumite bunuri ale statului in schimbul
unor beneficii care revin actlstuia din urmd. Bunurile care forn eazd, obiectul acestei
convenfii"

AceastS" valoare, de reguld, d,atoritd, volatilitalii conctiliilor de pia\d, arevalabilitate limitatd la data evaludrii gi nu poate fi atinsd in cazulunei eventuale
incapacitd{i de platd viitoare cAnd atat condiliile pie}ei c6t gi situaliile de vdnzare-
cumpdrare pot diferi fala de acest moment.

II'8' Inspec{ia proprieti(tii a fost realizatd.personal de evaluator in prezen{a dluiprimar CELAREANIJ STELIAN gi in prez.nlu d-lo. Alexandru Marin consilier alprimarului, Smarandache Ilie gi bavrili $tefan functionari din cadrul
comparlimentului agricol al primdriei celaru ,la'data d.e 22.03.2022.

La data identificarii (inspectiei) terenul in suprafaJa de 1 15 mp nu era
concesionat.

Data evaludrii : 2,L03.2022

II.9.Documentarea necesari pentru elaborarea evaluirii:

Evaluarea sebazeetzd exclusiv pe inform a[iile Ei documentele fumizate d,e
cdtre proprietarul activelor imobile subiect al evaludrii - primar dl CELAREANUSTELIAN Ei in prezenla d-lor Alexandru Marin consilier al prrimarului,
Srnarandache Ilie Ei Gavrila $tefan funclionari din cadrul compartimentului agricolal Primdriei Celaru, la data de 24.03.2022, impreund cu informafiile rejinute intimpul inspecliei vizuale,fani, aintreprinde verificdri sau investrgalii suplimentare.

Cu exceplia aspectelor reliefate in raport Iaipotezespeciale semnificative , nu
au existat limitari sau restri<;lii referitoare la inspeclie, documentarea si analizele
necesare pentru scopul declarat al evaludrii.

Pe parcursul evaludrii rau fost colectate qi analizate date gi informalii cuprivire la subiectul evaludrii, anade piala gi comparabile. De asemenea. a fbst
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analizat 9i contextul econotnic Ai social la nivel judelean qi looal, din care face
parte subiectul evaludrii.

II.10. Natura si amploarea
acestora:

activiti{ilor evaluatorului qi orice limite ale

a) nu au fost restrliclii sau limitdri cu privire la efectuarea inspecliilor
imobilizdrii corporale solic:itate pentru a fi evaluatd, inspecfia s-a efectuat atdt in
contabilitate cdt si pe teren.

b) amploarea inspec{iei - inspeclie integr aId _ .

il.11. Natura gi sursa informa{iilor pe care se bazeazdevaluarea
in cadrul procesului <le evaluare au fost intervievaJi reprrezentanlii primdriei

privind activul supus evaluiirii, precum qi asupra altor aspecte de naturd juridica
sau economicd qi s-au solici.tat documente privind aceste informalii.

Sursele de infbrma{ie care au stat labazaintocmirii acestui raport de
evaluare au fost documente.te gi informaliile puse la dispozi{ie de client, date
preluate de pe pia\a specificd Eibaza de date proprie.

Labaza lucrdrii de evaluare au stat in principal urmdtoarele documente si
informalii:

Informaliile utilizate in raport au fost preluate din urmdtoarele surse:
a) s-a convenit in scris natura si sursa informaliilor respective:
Informalii referitoare la dreptul de proprietate au fost fumizate de c6tre

proprietar I utilizator cum sunt:
1.H.C.L. CELARU NR. 1 6 I 1999
2. Ref'erat - pozitia nr. lL

3. Inventar poz)yta rv. 2t 8

4. plan de amplasament qi delimitarea aimobilului
5. Extras de carte Func.iard pentru informare nr. 30158
6. Anexa nr. 1 la Parteal I

5' Informalii referito ure Ia datele de piala utilizate in evaluare au fost preluate
din surse publice, site-uri specializate in anunluri irnobiliare ;i presa locala.

6" Informafii generale referitoare le rentabilitatea aqteptatd, preturi, proiecte gi
costuri de investilii ale unor llroprieta{i similare preluate Am rtuOliie pentru Rom6nia
ale unor companii multinalionale de consultan!6;

7 ' AIte informalii necesare existente in bibliografia de sprecialitate, respectiv:* Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR ed. zoz0;* Suporturi de curs gi seminarii de pregatire continud publicate de ANEVAR
si IROVAL.

Materiale privind piala specificd din RomAnia (site-uri internet: www.bvb.ro,
www'mfinante.ro, www.insse.ro, www.ecb.europa.eu, peges"stern.nyu.edu,
www'bnr.ro, www.conso.ro, www.cnp.ro, wwwjust.ro, site-uri imobiliare. etc).
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Documentele gi inforunaliile referito are 7a teren au fost puse la dispozilia
evaluatorului de cdtre repr<tzentanfii Primdriei Celaru, jud. Dolj. ivaluatorul nu igi
asumS' niciun fel de rds;pundere pentru datele puse la dispozilie de c1nrereptezentanfii primariei, iar in cazul in care acestea sunt inco-pl.t. sau gregite,
rezultatul evaludrii poate fi: viciat, urmand a fie corectate.

rr.l2.Identificarea rtipurui de evaluare si a tiputui der raport

Prezentul reprezinta un Raport de Bvaluare explicativ in tbrmi scrisi,intocmit in doud exemplare - pentru destinatar , iar pJntru evaluator r6m6ne informd scrisd pe calculator (1'olddr).
Valoarea proprietatii irnobiliare privind chiria de piald a fost determinatd inconfonnitate cu recomanddrile Standardelor de Evalu are ,r Bunurilon - editia

2020.
Descrierea raportulrui SBV 103 IVS 103)
i*t conformitJe cu preved..it. stunouri.to, a. EvaLluare a Bunurilor -ANEVAR - edi{ia 2020, raportul de evaluare cuprinde mai multe capitole qi anexece includ: termenii de refbrinld ai evaludrii, irezentarea clatelor, abordarea in

evaluare, ra{ionamerrtul si vraloarea sau valorile otlinute.

CAP.III. PREZENTA.REA DATELOR

1. Descrierea situa{iei juridice

Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului sdu sd
st[pAneascd bunul, sd-l folos;eascd, sa-i culeaga foloasele materriale gi sd dispund de
el in mod exclusiv gi perpeturu, cu respectareidispoziliilor in vigoare.

Pentru atestarea dreptului de proprietate asupra proprietdLli imobiliare
subiect al evaludrii ,aceasta rezultd"din documentele puie la disprozilie de cdtre client
-,Primdria comunei Celaru / proprietar, primite in copii necertific ate / neautentificate
oe notal'.

Evaluatolul nu are caritatea gi pregdtirea juridicd de a cettjfrca
corectitudinea, din punct de vedere legal, u u..rio. acte mentionate gi nici a dreptului
deplin de proprietate.

LITIGII: din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile prpprietarului
/ beneficiarului a tezvltat faptul cd nu e><istd titigii la d,ataidentificdrii proprietdfii.

SARCINI: din documenteie puse la dispozilie Ei din afirmaliile prpprietarului
/ beneficiarului a rezultat faptul cd nu existd titigii'ta data identincarii propr:ietdfii.

,.h;Jffi;,ryt
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A fost evaluat intregul drept de proprietate aparfindnd Primdriei comunei
Celaru, jud. Dolj, care sd prresupund cd, arc intregul drept de proprietate asupra
proprietd{ii imobiliare potrivit celor trei atribute:

. posesie - prerogal,iva de a stdpAni bunul;
o folosinfd: prero gativa proprietarului de a-l folosi si de a-i culese fructele

(foloasele materiale) ;

. dispozilie - prero;gativa proprietarului de a dispune rje bun.
Evaluarea s-a efectuat in ipote za - proptietateaimobiliard libera de sarcini.
Men{iuni:
o in scopul declarat al prezerfi.ei evaludri, imobilul este considerat

liber, iar dreptul de propriel.ate este considerat deplin.

2. Date despre zon^ comunei celaru, veciniti(i qi amplasare

Din punct de vedere al incadririi in teritoriu,
Comuna Celaru este situatd in partea de sud - est ,la 47 de km de municipiul

Craiova , Judelul Dolj"
comuna celaru se invecineazd. cuurmdtoarele rocalitdli:

Nr
Cfi.

VECNATATI

I Nord Comuna Diosti
2 Sud Apele Vii si Mirsani
3 Est Redea
4 V'est Amdraqtii de Sus

Sate componente
Nr
Crt.

Sate componente

I Ghizddve:sti
2 Soreni
3 Celaru
4 Malotinu de Sus
5 Marotinu de Jos

Suprafala totald a conrunei celaru este de 9.749 ha din care:
o Teren arabil -o Vii qi pepiniere viticole

: 7.7l8ha
: 9Iha

o Livezi qi pepiniere pomicole : 11 ha
: 4hao Fd$uni
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Clima - Este capricioasi

Populafia recenzatii :r comunei

Conform recensimilntului efectuat in 2011, popula{iia comunei Celaruinregistra 4.500 de personLae, din care 2.195 persoane de sex masculin Ei 2.063
de sex feminin.

Numirul gomerilor la sfdrpitut runii decembri e 2020

Infrastructu ra comunei
l Utitirsli
o Refea de api potrtrili 54 km - rocuin{e bransate -- 1400o Refea de canalizare r9,s km - rocuin(e bransate- ,700

Informa{ii despre arnplasament

Proprietatea irnobiliard., clddirea fost sediu birouri
amplasatS" in intravilanul comunei, in zona centrald,.

Date privind impozitele gi taxele

al CAP Celaru, este

hnpozitele gi taxele locale cu privire la imobili zdrile corporale sunt atributulIJAT CELARU' pe care le stabilieste prin hotdrAre a Consiliu,tui Local al comunei
Celalu potr.ivit Legii nr.227 I 2015 _ Cod F,iscal.

Istoric - incluzAndvdn:zdrile anterioare Ei oferte sau conditiile curerLte"

A*li"A I [ryK_LF__U__N*E _:_9*MFJ

Comporlamentul pielei imobiliare presupune cunoaqterea relatiilgr
dintre comportarnentul economic ai -uuluu.", iar inlelegerea lui ,e f'ace princonceptul fundamentat de pia\a imobiliard - "cea mai buni utilizare,,, carereprezintd" alternativa de utiilizare a proprietaJilor imobiliare, Cdnd scopul uneievaludri este estimarera valorii redevenlei oe piafi, analizacelei rnai burne utiltzdrjidentificd cea mai profitabildutilizare competitiv d.in careva fi pusd proprietatea.

Masculin
Feminin

L-)
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In temeiul termenilor de referinfd ai eval drii prin care se menlione azd, cd,
scopul acestui raport de evaluare este integritatea valorilor estimate de piala consider
cd' analiza celei rnai bune utilizlri pentru activul supus evaludrii precede abodarea
selectatd in estimarea valorii proprietalii subiect.

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezint|,alternativa de
utilizare a proprietdtii, seler;tatd din diferite variant's posibile care va constitui baza
de pornire gi va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii rnetodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale .tucrdrii.

Cea mai buna utilizare este definitd astfel: ,,IJ-tilizg_ye.apr-gbab-{.lFtrg,.zonabl-ly lggaId 9' !er-e:ulu-t- ljb*er -$teu--a- plgl*proJ riet.F&i.9:gr;,!-e,,-*qgr9-.-9$J-9 ppstb'tlq-f-it_c_,
fun"dam-en!41"a 

-qd.-e_et aJ., *{!nalcr?r f.r" ?bjlfu i_e"?_r_"d;;;wina ;ii,*ut marp*y-al-o-arellAnahaza CMBU este un studiu economic 
"L 

i-p""t,;lri i;4;r,ri J. pl"fa
asupra proprietdlii subiect al evaludrii. CMBU se bazeiza pe datele colectate si
analizate pentru estimarea valorii de piaja a proprietafii inrLobiliare itn-^Jt;^fezabiritdgii legatd de estimarea profitului poi.n?id genera.t de propri etate, deinvestilii, stabilitatea ocupdrii, managementului qi de cieEtereapotengial1tavalorii.

CMBII a unei proprietdli imobilare trebuie sd indepiin.ar.6 petru criterii:o Permisibilii legal - amplasmentul analtzat a fost dezvoltatconform
planului general de urbanisrn:

e Posibild' frzic gi justirrcatd - in cazur utilizdrii
ftzjcd, este evidentd;

o Fezabila financiar - rezulta fluxuri de numerar poziti,ve;o Maxim productivl' - valoarea proprietatii imobiliare in aceste condi{ii de
exploatare este maxiffid, - in zond existd ,ru-..oure proprietd{i cu o atractiv jtate caproprietatea comerciald subiect.

Pentru activul analizat existb precizdri depia[d sau alli fa.ctori care sd conduc6
la concluzia cd existd, o altd, vtrlizare care ar maximiza valoarea.

Concluzia privind CI{BII a proprietd[ii, care sd respecte definilia mai sus
menfionatd, este utirizare cornerciala - piestdri servicii croitorier.

Nu se intrevede pe ter.men mediu Ei lung schimbare autilizdrii actuale"
Segrnentul celor care vor sd investeascd este cel al investitorului cu venituri

mari.
Analiza CMBU impurre parcurgerea a patru teste:

comercial e - uttlizar ea

SPECIFICATII

Testul permisibilitdtii lesale Primele doud teste constau in realira.ea un*
analize care vizeazd conforma rea utilizdrilor lor ,
analizate cu reglementdrile urbanistice, de mediu

Testul posibilit6tii fizice

.flrilursfi5s.r6jl1
e$Jf$ri+rt p.. gqlo
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cu normat
cadastru s

vele in domeniu oonstrucliilor topo,
a altof docrrmefafii qnecifinc nrnnriarxrii

3 Testul fezabilitdtii fi nar; i are uele doua teste pot necesita calcule specifice care
implica doar variantele de utiliz6ri caie le intrunesc
primente doud teste (criterii) , Testul permisibilitali
lggql" 9i Testul posibilitdtii fizice

4 Testul producfivitdtii maxime

Prirnele doud teste respectiv testul permisibilitafii legate qi testul posibilitati
frzice constau in rcalizarea unor utalize care vizeazd, cot:formarea utilizdrilor
analizate cu reglementd.rile: urmabnistice, de mediu, cu nornativele din domeniu
construcliilor, precum gi analiza documenta{ie topocadastralle Ei a altor tipuri de
documente specific propriet6!ii, ultimile doud teste respective testul fezibiltali
financiare gi testul produclivitdli maxime pot necesita chiar realizareaunor calculi
specifice care implicd doar variantele d,e utilizlri care intrunesc prirnele doud
criterii, fiind deja considerate atdtpremise legaI, c6t gi posibile din punct de vedere
frzic"

ic al impactului forlelor de piatd
se bazeazd pe datele colectate si

roprietdJii inrLobiliare prin analiza
lui potential generat de proprietate, de
entului Ei de creqterera poten[iatlt avalorii.

CMBU a unei proprietd.ti imobilare trebuie sa indepii.r.ar.d patru criterii:r Permisibili legal - amplasrnentul analizat a fost dez:voltat conform
planului general de urbanisrn;

o Posibili fizic gi justificati _ in cazul
fiztcit este evidentd;

utrlizdrii c omelc i al e - utllizdr ea

o F'ezabili financia.r - rczulta fluxuri de numerar pozil.ive;
' Maxim productivi - valoarea proprieEtrii imobiliare in aceste condiJii de

exploatare este maxird, - in zond, existd , u-.roure proprietali cu o atractiv itate ca
proprietatea comerciald subiect.

Proprietate subiect, )ocalizarea, vecindtdtile, dezvoltarea urbanis tic1t a
zoner gi subpiala specific ania'lizatd, a fost realizatd,CMBU a terenului construit, prin
prisrna constructiilor existente.

Tipul de utilizare a terenului element esential in estimarea valorii
proprietdfii, iar valoarea terenului trebuie considerata din punct de vedere al CMBU,
iar obiectivul evaluatorului constdnd in gdsirea utilizdriicare maxi mizeazd.varoarea
proprietdlii.

Pentru activele analizate nu existd precizdri de piala sau alli factori care sd
conducd la concluzia c[ existLd" o altd,uttlizare aare ar maximizd valoarea.

.'/1.;t'li{/$' iJt
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concluzia privind CMBII a proprietdtii, care sd respecte defrnilia mai sus
rn entionatd e ste utilizar e re:zid.entia1a, comerciald, pre stdri servi cii.

Nu se intrevede pe termenmediu gi lung schimbare autilizdrii actuale.
Segmentul celor care vor sd investeasca este cel al investitorului cu veniturimari,
Cea mai bund utilizare este un concept fundamental for.mat ;i utilizat peorice praldimobiliard '
cand evaluarea are civ scop estimarea valorii de piald, unalizacMBu

identificd cea mai profitabil d utilizare competitivd pe care o poate avea prop rietateaimobiliard subiect.
Cuno aqtrea gi inlele g(lrea c omporlam entului perti cipanlii lor p e pialFt

imobiliard este o cerin!6 primordiald pentru edificarea asupra CMBU.
CMBU - a unui terenLnu este determinate de o analizd,subiectivd de cdtreproprietar sau de cdtre orice altd,parte.interesatd (dezvoltator imobiliar,cumpdrdtor,

institulie bancar - financiard, agenlie imobiliara eic).
Scopuri urmdrite:
Cumpirltorii potentiali urmdresc satifactii dorite (prestigiu sau intimitali)

fi ind moti v aliaprincipald
Investitorii sunt motivati de profitul net sau de cregterea valorii proprietaliiimobiliare qi chiar facilita{i fiscale

telesali in mod direct de fezabllitateaunui proiect carear p e propuse ggrad de ocupare, costul redus al exploatdrii
$i o orii).

CMBU este asociatd c'u analizareziduald,a terenulu i- pre>vdzutd in teoria
economicd - clasicd ( cei pa1.ru factori de produclie: pdmAntul, munca, capitalul gicoordonarea antreprenoriald,), in privinla p.op.i.ialilor imobi liarre, de dezvoltator -ultimii trei factori sunt remurnerali 1-r.r.u, capitalul gi coordonarea
antreprenoriala) numai dupa ce se obline un blneficiu din delinerea !i / sa'
utihzarea terenului.

clddirile de-a lungul tiimpului se pot schimba ( renovare, conversie,
modificare sau demolare) caracteristiciel esentiale ale amplasarnentului nu pot fischimbate.

Rapoartele de evaluare efectuate in estimdrii valorii de pia!6 a proprietdlii
imobiliare trebuie sd conlind anarizele gi concluziile evaluatorului cu privire laCMBU.

Pentru a decide dacd o utrhzare este fezabild din punct de vedere afinraciar,
evaluatorul are la dispozilie, pe langd anaTizade piala (analiza caritativd) ql cinci
meto de c antitative de anarizd, fi nanciard rer pectiv :o Analiza reziduald a terr:nului

o Analtza chiriei fezabile:

tq
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o Analiza indicelui de profitabilitate
o Analiza fluxului de nurnerar (DCF)

AnalizaGMBUper@

cea mai bund utilizate a terenului ca fiind liber trebuie luat6 in considerare inraport cuuttlizarea sa existentd si cu toate utilizdrilelui potenfiale.
Posibilitatea indepdrtdrii construcliilor existente subl iniazd, conceptul celei

il:ii;:: 
utilizdti a terenului ca fiind lib :r, chiar gi atunci cand existd construclii pe

cea mai bund utiTiz'are a unei parcele de teren este cle a p6stra terenul inscopuri investifionarle, adicd terenul sd rdmAnd liber sau sd. fie'wllizat pentru outrlizare intermedi ard,pdnd cand cererea justificd construclia propusd.
Acest fapt se ?ntamprd atuci cand a are deprecierea .*tir-a a pielei.

Testul permisibilitd;

in acest caz trebuie sii se determine care utilizziri sunt premise legal.care sunt restric{iile private de zonare, normele de construire, reglementdrilede utilizare' precum si regrernetdrile de mediu inconjurdtor.
Sd se cunoascd' probabilitatea rezonabilFt ca documentaliile de urbanism semodificd pentru cea mai burrd. utilizare a proprietdlii care se rcalizeaza.
Sd se lind seam a de uLilizdrile care nu sunt compatibile cu utilizdrileexistenteale terenului din zona;i utitizirile pentru cererile de modificare a docurnentafiilorde urbanism gi cele care au lbst respinse.
rn cazul terenului sub.iect al evaludrii s-a re{inut urmdtoa.rele:

caliartr. i"uatatr] Vl'C"orgescu nr.
plasament dupa cum urrneazd:

nnoscut solicitantului faptul cd regimul
iect la data evaludrii sunt in conformitate
enaj erii amplasamentului

1 15 mp lindnd seama de reglemetdrile
teren liber, dar Ei de restrictiile zonei.

pentru dezvoltaresanitar veterinard, .o-.r.iif "ffi:ilili::i*it:titizareaterenului

t"r1",?il$.(o
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Testul Pentru posil

in acest test s-au ani
afecta CMBIJ. Mdrimea, f
produoerii unor dezastre
utllizdrile pe care le poate
asernenea, depinde de vizibilitateagi mdrimea acesteia, precum gi utilitalile publice.o Mdrime - l l5 mp

o Forma : neregulatd
n Riscul la dezastre -- Nu este cazul
o Respectateadistanfelor urbanistice fdldde clddirile rrecine si de axul strdzi,

nu incalcd prevedrile legale"

'' Regimul de inil{irme potrivit Certificatului de urbanis este inclicat pentru
Dezvoltarea amplal;mentului astfel :

POT: Ac / Sp.terenuiui : I02 I If5
CtlT : ac/d rnp / S.prterenului : I02 I ll5
l-eren in surplus Ei teren in exces : nu are

:0,88* 100: 88,69Yo
:0188

l'erenul subiect al ev'aludrii nu are I are tercnin surplus qi nici
Itceste elemente del.ermind dezvoltarea terenului subriect in

veterinar / comercial, prestiirii servicii.

teren in exces
scop medico -

Llttliztea medico- verlerinard - comerciala posibild legal coroborat d cu analizacaracteristicilor frzice ale amplasamentului, deiermind conclu zia ca fiind posibil
t^2:,:,? terenul poate sd fii: d,ezvoltat fie medico - veterinar, commercial, prestdri
servlc1l.

!'estul fezabilititii f

Lttrltzarea care indeplineEte primele doud criterii respectiv: permisibi litatelegala rii posibilitate frzi<>d, sunt.analizate in privinta itilizdrii potenjiale in
comparirlie cu costurile construcliei atunci utilizariaeste fezabild financiar.

Dac[ utilizarile fizic posibile qi permisibile legal generazd"fluxuri de venitegale sau mai mare decAt suma necesard pentru acoperirea cheltuielilor de
exploaterre, a obligaliilor firLanciare gi amortizalrii investilili, atunci se va concentra
pe utilizare comerciald

inL situalia cAnd utllizarea nu gener eazd, profrt se var analiza care dintreutilizarile posibile poate crea vaioare, sd se oblina venit egal sau mai mare decat
suma necesara pentru construclia propusS qi vdnzarea proprield{ii.



Analiza cererii a ofertei qi rocarizdrii sunt necesare
utilizarile care sunt fezab.ile din punct de vedere financiar
acelei tfiilizdri care este mirxim productiv[.

pentru a se identifica
si pentru identificarea

Datele qi informafiile colectate din primele dou6 teste respectiv:
(forma, deschidrea, addncime, drgnajut, pbt qi cur, inbazaacestor informafii potfi stabilit regimul de indlfirne, finisajeie, racord arcalautilitdli, etc).

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei pr:op rietd[iirnobiliare seutilizea'zd metode 
_de 

evaluare specific., .ur. sunt incluse in cele gapte aborddri in
evaluare avAnd la bazd CMTBU:

a) comparalia directii ;
b) extarclia de pe pieLld;
c) metoda alocdrii;
d) metodele de capititlizare a venitului;
e) metoda reziduald;
f) metoda capitalizdrii rentei funciare
$) analiza parceldrii r5i dezvoltdrii.

nei proprietafi idintre gerea lor depin
scopul i de referinldai

*T:l"te pentru analizd,,'roate cele qapte aborddri in evaluar e se bazeazd, pe d,ateoe Dlata.

g'omparatia OirecA

Este cea mai adecvat?i in condiliile c6nd existd informafii disponibile despre
tranzac[it Ei oferte comparabile.

In etode sunt anali zate, comparate qi ajustate informaliile
lll-liid I r gi / sau ofertele precum 9i utt. date privind terenurileslmltar, erenului subiect.

criteriile de comparal.ie folosili sunt de doud categorii respectiv:o Criteriibazalipe unitdli frzice ,in cazulterenurilor agricole unitatea fizicd
de referin[dfizicd,este m p qi hactarul, iar criterial de comparalie este pre! /suprafald(mp su ha), deschidere, ad6rLcime, etc.

o Indicatori ai intensitdlii utihzdrii, menlionbm:
Aria construitd in mp, CIIT, pOT

- in procesul de comparare sunt luate in calcul asemdndrile ;i deosebirile dintreloturi , aoestea fiind anaTizute in funclie de elementele de compa ralite,respectiv:

te
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q Drepturile de proprietate transmise
o Codiliile de ftnanlare;
, Condifiile de vdnzare:
n Cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare;n Condiliile de pialld;
., Localizarca;
o Caracteristicile ftzice;
o Utilitafi disponib;ile;
c Zonarea.
comparabilele trebuie sd fie selectate dintre cele care au aceea$i CMBU.

Extractia ae pe piata

F)ste o metodd prin care valoarea terenului este extrasd din preful cle vdnzareal unei proprietdfi- construil.e , prin scdderea valorii contribuliei construcfiilor,
estimater prin metoda costului de inlocuire net (ciN) ' -'

Uletoaaatocer!!

Cunoscutd gi ca metoda proporliei , sebazeazd,peprincipiul contribufiei, careafirmd r:d existd 
.-un raport tipic sau nonnal intre valoareaierenului Ei valoareapropriet[fii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietdfi imobiliare, dinanumite localizdri.

Mletoda alocdrii nu es;te recomand atd" atunci
p'ivind l:ranzaclii cu terenuri comparabiel libere.

Mletodele de capitalizare a venitului

c6nd existd informa{ii suficiente

Strnt utilizate pentru estimarea valorii terenului pe ba:za informafiilor careuneori sunt dificil de oblinut, a elementelor de calcul respectiv: ratele de capital izaredistincte pentru teren Ei sepa.rat pentru construcli iin cazultehnicii rezid,sale.

Metoaa reziauaU

Poate fi utllizatd in estirnarea valorii
cumulativ urmdtoarele conditii:

terenului atunci cAnd sunt indeplinite

o Valoarea construcliei existente sau ipotetice , reprezert6nd CMBU aterenului ca fiind liber, este cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

A ) '' 
r-"uE



n venitul net din exploatare dintr-un singur an , generat de prop rietateairnobiiriari, este stabilizat gi este cunoscut sau poate fi estimat;o Pot fi identificate pe pialdratele de capital izare / actualizare pentru teren IProprietate
o Existd aut"oriza[ie: de construire
n Aplicabilitatea meodei rezidua

in prezent , exista informafii limitate de 
pe piafa internd ,

"upitulirure numai pentru i..r., gi respe 
qi despre rata de

@ii rentei funciare

ta funciard este capitalizatd cu o ratd. de
pentru a estima valoarca de pia{a a

arendat / inchiriat, adic6 a dreptului de

enli. ard' corespunde rentei de piald , varoarea estimatd prin.P-tru 'e (adevatd) de pe pia\dva fi echivalentd cu valoarea depiald tate.

Analiza parcelirii si dezvoltirii

Er;te o metodd specializatd utila numai in anumi te ctazuri de evaluare aterenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizatein pur..t. mai mici sivandute cumpdrdrtorilor sau utilizatorilor finali. Metoda .,.t. utiiir,;;;' ;;rijvaloarea unui teren liber, avdnd poten I de parcelare gi dez:voltare prin analizafluxului de numerar actualizat (aializa lF).
Metoda parceldrii gi clezvoltdrii este utilizatd, in studii de fezabilitate gi inevaludri in care tranzacliile / 6fs6.le de loturi mari comparabile sunt rare,

Descrierea proprietifii imobiliare

Ternul in suprafa{a de 115 mp are potenliar de d.ezvoltare producfie,comerciald, prestd.ri servicii.

Terrenul este amplasat. in zona.rurald Ei pregatit pentru dezvoltare , dispunede arnentrjdri exterioare ( relele utilitali, drum irurtut ) qi amenajdrii interioare(sistern de drenaj).

?l
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FI$A TEREN
$I DES CRIEREA AMPLASAMENTULUI

Cap.5 
._Analizapiefei imobiliare . AnalizaCMBU, pag.156

= Ev^aluarea propiretatii hnobiliare -ed. a treia -2019- Datainrp.Jli"i 07 . 12.2021In prezenlad-lor Alexandru Marir consilier al primarului, Smarandache Ilie gi Gavrila$tefan furnclionari din cadrur c.mpartimentului agricol ar primariei ceraru.I. IDENTIFICARE
Anexa nr.l

TEREN

Zona Sp.mp Nr. C.Funciar.E
__ Anexa
Nr"cadastru

r
T P

l)o.J
Intravilan 115 30158 30158 29

l- sod

F, .dd0

e) lt *{



SLrbiect

Lr tent utt I lzalor_proprietarrrl
teren ului

Teren intravilan curfi construcjii
UAT - CELARUJUD. DOfr--

J00p evaluare

I

Documente de propri
I.H.C.L" CELA
2. Referat - poz
3. Inventar pozi!
4. Documentafie

z. li^cl Oe donatie:

rtate:

RU ]{R.
ilia nr. 2
anr.28
;adastrali

rlu

\f" --

\\LUL V Lr\ l DI A1\ UAL,tr]

i I 1999

3. Act de succesiune:

3 DREPT DE PROPR]ETATE T
4 RF,STRTCTII DE.MRE
5 coNDITIT os ptNaNTann _-- -_y.., vvr,,vr rrr l,rqrrulul u(i Llt D:jlllsm locAl

6

7 K-LJA

8 S UPRAFATA mp (solicitata)

9 CARTE FUNCIART

t0 CADASTRU

ll

12

constructii
,I,D ITl\AJlE

PROBLEME DE URBANISM

INDIICATORI URBANISTICI

Teren cu destinatie
I.PUD - Nu
2. PUZ - Nu
? JrTrr Cor+ifi^^+ ,,.

l3 3.POT: Ac mp / S

4. CUT:Acld m'
l15: 0,94 * 100:94%
09 / 115:0.94

l5
AMPLASARE:
, str.invdldtor M. Georgescu
nr. 1j33 , jud. Dolj

r. rlll'avllan I F].

-

l,a. Zona A
Centrald I Nu
Mediand I Oa
Periferica I Nu

1.b. ZonaB
Centrald I N,
Mediana Nu
Perifericd Nu

lrc. ZonaC
Centrald Nu
Mediand Nu
Perifericd Nu

2. Extravllan Nu
Da
Da

oJ artera secundard Nu
Zona Acentrald

5. Orientare: N, S,V, E E
r. r Opografle:

a) dreot<

b) pantd.
Da x

Nu
cJ semrpantA u;oard Da X

z. rormal neregulatd
i. Dinrcnsiuni

Q 1r' LLLt,



t6 

I 
cARACrERlsrrcr FrzrrCF,

12m

J. DIATC:

a) liber
<

b) ocupat cu ctii

Da Nu
Da x
ClSdire dispensar veterina r
Eun X

/. rro0leme:
aJ lnrndabll Nu X
u/ rravesat de retele

* aeriene
x subterane

Nu
XNu

Nu

Da autoturisme
Nu
8

Da x
Da x

a) drum asfaltat
b) drum pietruitI

D:l x
Nu X

c) macadam
t7 Nu XtJt,S I INATIE SITUATIA

AC]TUALA A TERENULUI
t.reren tlDer Liber

trr'cn 00nstrult Da
1B

T9

sl]'uATlA ACTUAaI
A TERENULUI

C.II.B,U

nstruit
, prest. Serv. etcr. 

^trzrusIIllal Da x
z. lnoustne
1 Prestarii servicii

Nu x
Da x

20
+. uomert Da xAUCES cdlzeaza orn drlrm astaltatl.u rLI IA

DATE TEHNICE
SPECIFICATE

Ceunalizare

EnL.electricd

Termoficare

Drum asfaltat.

SPECIFICATIE
etate dorneniul public teren

nd fizicd BUTU$IN MrRCF-A-
Dor"tltlp@l ic drum i udefean
Domeniu publlc OrLrm iude

xhJ
I

,VA

{efift

hd Qli



|!N!:LE DE tNrERFs Terenul se afld la 
"-irca 

l0 m de drumul

ARTEF|.E IMPORTANTE
L
2.

Celaru - Craiova
Celaru - Ddbuleni

rV" AMT'NAJERILE TEREI\TULUI
1. Amenajeri interioare:

1.a, pe terenul supusi evaludrii

Cladirea : Dispensar veterinar

in suprafald de 115 mp este construitd

2.Amenajeri exterioare:

* refea de apd gi canalizare
* relea electricd
+ relea de gaze _ nu are
* relea de termoficare nu are* acces _ drum asfaltat

Analizdnd amenajerile intr:rioare gi exterioare s-a relinut asa cum s;unt prezentate si in

l#*il:;d 
acestea aduc valoa.. u-piurarri;;;;;;hi ;;;" constatdrii ta datainspecliei isi

Fropri f""r,Tr""u cu destinafie preponderenl,rezidenfiald, c _ etc.

PREZENT,{REA iX WTACINI A TERENUT,UI

Observagi i / Ref'erinle

Localitatea Celaru, str.. invdtdtor
M,^'.RIN GEORGESCU nr.533 Clddire dispensar veterinar parter

Starea tehnicd u in oUilirarilo,
colpolaie la data inspecti

1 .L-a data inrp""1l"@tosin 
ga2. Stalea tehnicd este bund

ISIJPRAFATA DE 1 15 mp

! ilr.uroa

1i'fl.* A )r' "%.t
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ATI

Pentru evaluarea drepturilor asupra
metodele aborddr.ii ale ei,aludrii, descrise
imobile".

proprietdtii imobiliare pot fi aplicate
in GEV 630 ,,.Evaluarea 

bunuriior

Afunci cand se selecteazd o anumitd abordare, pe rdnga cerintele cuprinse inacest GE'v' evaluatorul trebuie sd respecte cerinJele stipulate in sEV 105 ,,Aborddri
si metodei de evaluare,,,

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii chiriei de piafd a terenului insurafafd de 5 82 mp supus evaludrii pentru inchiriere se utilizeaza metoda de evaluarespecificd - capitalizarea rentei funciare
In vedrea apricdrii abordarii prin venit se impun urmdtoarere:o Analiza capacitdfi t*renului de a genera ienituri in viitor princaprtalizatea sau actualizare,a acestui venlt net in vederea cunoaEterii indicafiei

;:Jf;iu."t'lorii 
chiriei de piaLld u'ndritd d. propri.tarul teren,ului'precum qi de

_O"lo' ,.-T



o Redevenla de pia[itpentru.sup rafala / mp /lund, trimestru / semestru sauan, inchiriatd,, zona gi grad.rl d,e rearizi. u prodr.,iie agricole anuale.
rn zond, arenda/ redeven[a / chfuiade piala fe^mp supra fald,pe il5 ha sau mpteren concesionat se prezintd,ra d,ata de 24. 03'.zozz astfel:

ABORDARB _ COM'ARATIA DIRECTA- Arrexa nr.2-3

Prevederile legi nr' 50 /29 iulie 1991 republicatd", acualizani prevede:Cap' II - Con<lesionarea terenurilor pentru construcli i, afi..13, alin (3)" concesipna'r.ea se flace pe bazade oferte prezentate de cdtre solicitanfi, cu

fffii: 
a.prevederilor le g al e, urmdrindu- s e valori fi car. u rup..io ura- a potenlialului

Aft' 17 "Limi1:"aminimd a preluiui concesiunii se stabilegte , dupd, caz,prin hotdrAre a consitiuluijurdetean, A consiiiului Gene ral alMunicipiului Bucurestisau a consilului local, astfel incat sd asigure recuperarea in25 d. ;"i;;;#;'fi:vdnzare al terenului, in condiliile de plafd, tu 
",*" se adaugd costul lucrdrilor deinfrastrutcturd aferente,'

RIIDEVENTA MINIMA $I MODUL DE CALCUL

Redeven{a minimd de la care se pornegte licitaliapublicd calculatii in bazaraporlului de evaluare a dreptului de redivanld din concesiunea terenului va fi :

Redeven{a minirnd de: la care se porneqte licitaliapublicd calculatd. in bazarapoftului de evaluare a dreptului de redevanlS din concesiunea terenului va fi :

Rezultatul estimirii te

Denumirea
imob. corporale

Sup. mp Redeventa estimatd in lei
Trimestru

ATI.RDARE - coMtpARATIA DTRECTA- Anexe nr.2 pi 3

Re'Ceven{a minimd de la care se pornegte licitaliapublici calculatd in bazaraporluluii de evalu are a drepl.ului de redevanla oin concesiunea terenului va fi :

L 1 Lt--4



ES'I'IMARE REDEVBNTA MINTMA $I MODUL DE CALCUL

I{edeven{a minimd <Je la care se pornegte licita{ia publicd calculatd in bazaraportului de evaluare a dreptului de redevanla din concesiunea terenului va fi :Rela(ia de calcul:
\/pt: in lei
tr(ed. : Ypt / 25 ani == lei / an
lJnde:

V.pt. =. valoare a de piald a terenului
Red. == redevernld
25 ani: numdrur de ani pentru recuperarea prelului terenuluiconcesionat.

ESTIMARE REDEVENTA MINIMA $I MODUL DE CALCUL
Relafia de calcul:

Vpt : in lei
Red. : Ypt I 25 ani: lei I an
Unde:

V.pt. : valoarea de piatd a terenului
Red. : redeven{d
25 ani : nutndrul de ani pentru recuperarea prelului terenuluiconcesionat.

Valoarea de piafi pentru teren in suprafafi de 115 rnp = 7.556 leiRedeventa a_nuali pe suprafata Ae itS ;p
Red. :Ypt / 25 ani: 7. 556 I 25 : 302le- / an

Rredeventi lunari
Red" : Ypt I an I l2luni : 7,556 I 25 : 302lei / lund I mp
Red. : 302 lei minirnd pe luna
Redeventa pe trimestru
Re:d : 25 * 31uni : T6leipe trimestru

*:;1x*i*t^"t:Liiuald de ra care se pornestericita[iava fi de 302 de rei.RFIDEVENTA ESTIIVIAIA - pentru concesionarea sup'afbfei de teren115 m

Nr"
Crt.

Denumirea
imob. corporale

Sup. mp Redeventa estimatd in lei
An I Trimestru I ill-r2

I Teren 115 302 76 25

q'7j ,p't



orii de piald a redevenfei pentru teren in suprafafa de 582mp s- rrin compar alia directi.
rtd in condiliile cand existd informaLfii disponibile desprettanzac^lii gi oferte oompariabif?. 

,"", anaTizate,comparate gi ajustate informa{iileprivind rr qi / sau ofertele precum si alte dlate privind terenurilesimilar, terenului subiect.
criteriile de compara.fie folosili sunt de doud categorii respectiv:
' criteri i-bazali pe unitSli frzice , in cazulterenurilor agricole unitatea fizic;,de referinld'fizicd'este rnp 9i hactarul, iar criterial de comparalie este pre[ /suprafa]d(mp su ha), deschidere, adAncime. etc.

. menfiondm:
T

calcul asemdndrile Ei deosebirile dintre
, elementele de cornparafie, respectiv:o Drepturile de proprietate transmrseo Codi{iile de finan}are;

. Condifiile de vdnzare:
o cheltuielile efectuate imediat dupa cumpdrare;. Condiliile de pia!a;;
o Localizarea:
o Caracteristicile fizice;
o Utiiitdli disponibile;
o Zonarea.
Comparabilele trebuie sd fie selecta

Utilizarea acesteti te
se bazeazd pe informatii pe care
cele prezentate de conducereia Dr

AP.VT. ANALTZ,.\ REZTTLT.A LOR I CONCI,UZI
UPRA VALO DEVEN IDEPI

REDE AES IMATA
Nr.
Crt.

Denumirt:a.
imob. corporale

Sup. mp Redeventa estimatd
An Trirnestru
302 76

in lei
I-un5"tI Teren 115

FiJi;o.;,flft
IIANUTGHTOTOHI

(.l:ldr,ft[r Nr, feSOe e 1.1' L/-r(;



'valoarea nu reprezintd un &n1, .i o estimare a celui meLi probabil pre! care se
i3ofll|ut Htfj,Tr|:nuii 

su'iervicii, Ia o anurniru alta, i" ."n,r"[r]iut. .* o anumird

si se ?:1..;l?:lhii:Hi,"',,Hi'Jffili:?1,'*:#ltror evaruatorului

fbcuLte s-au bazat pe cercetdrile Ia falaioruli.i din comunacelaru gi pe informa{iile ciare au fost fuinizate de cdtre proprietar, eva1uatorul nu
a din cauza modificdrilor majore ce pot
de timp sau a situaliilor speciale ce pot

Criteriul l: adecvarea metodelor

Pentru teren, in supralbta de 1.1.5 qp -abordarea c.apita;zarea rentei funciare,
;?,?gA:tformafiilot 

pu5. i,i-bis!-ozigie de cdrre client ;i cetor constatate, a putur fi
Rr:devenf a de pia[d a fost estimatd prin aboradrea prin comparati avdnzdrilor.
Criteriul II: precizia

calculele sunt precise pi corecte in abordarea uti)izatd, in acest scoputilizanrlu-se tabele de catctit. t'"u.rtr. .r pri"it.iX determinarea vilorii redevanteide piafa. 
rv vu yr r Y rt v r4 LrsLEIlIIlIrarea valc 

; _ ^

criteriul IrI: cantitaftea gi caritatea informafiilor utilizate
Infonnafiile u.tilizate pentru, teren in aplicarg t9hni9 zr capitalizdrii rentei

::i:'iffi:ift de pe piala imo6jliara locald. ';";i;;litle Ei esrinnarea vatorii de piala

ffii:ffi
I,H'.y#lK e'ti Lz



CAP. VIU. ANEXE
Anexa nr. 1 : Fi;d teren
Anexa nr' 2: Fiqa de colectare informalii despre comparabile
Anexa nr' 3: determinarea valorii de pia16 a terenului abordarea prin compar{ieAnexa nr.4: Estimarea redevenfei

DocUMENTE DE pRopRrrrrATE gr nvrnnNlA

1.H"C.L. CELA]RUNR. 16 /1ggg
2. Referat - pozi[ia rr. 2)"

3. Xnventar poziyia nr. 2g
4. Documentalie cadasrtrald

Fotografii teren construit

Compa{abile

EXI'ERT EVALUATOR ANBVAR.

nc. NANUT GHEORGHE

L/$

$TAMPILA EVALUATOR

SEMNATURA

.-1 --') x #--q // u*L,



DETEFTMINARBAREDEVENTEI Anexanr.

Defini(e - Valoarea de piafi:

,,Reprezintd suma eritimatE
schimbat(d) la data evaludrii, intre
intr-o tranzaclie nepdrtinitoare, dupa
aclional. fiecare in cunogtintfd, d,e cauz

Definifia redeven{ei:

Glosar 2078, pag'28"2-standarde evaluarea bunurilor 20lg - ,,o platd fdcutdpentru dlreptul de avtiriza un activ, in special a unui activ necorporal sau a uneiresurse naturale,,.

_ DEX, pag.905 - ,,Dat,orie, obligalie rentd odic la datefixe qi sub formd de cotd fixd" Redeven{i: se pldlile de oricenaturd primite pentru folosirea ori dreptul de fo pag.15,pct.36)

D,efinifia Concesioniiri _ DEX, pag.207:

"convenfie prin care o persoand (fizicd,sau juridica) dolbande;te dreptul dea exploata anumite servicii p,rth". sau anumite bunuri ale stat*lui in schimbulunor beneficii care revin acestuia din urmd. Bunurile care form eazd obiectul acesteiconvenlii"

AII'RDARE - .'N''ARATIA DrREcrA- Anexa nr.2 - 3

prevede:

se 3, alin (3)
e de cdtreso rilor legale, urmdrindu-se valorificareaSU(

costul lucrdrilor de infiastructuri a



REDBVENTA MINIIMA $I MODUL DE CALCUL

Itedeven{a minimd de la care se pornegte licitalia publicd calculatd in bazaraportului de evaiuare a dreptului de redivanld din concesiunea terenului va fi :Rela{ia de calcul:
Vpt = in lei
F[ed. : Ypt I 25 ani == Iei I an
lJnde:

V.pt. == valoare a de piald a terenului
Red. == redeve,ntrd
25 ani: nurndrul de ani pentru recuperarea prelului terenului

concesionat.
ESTIMARE REDEVENT'A MINIMA $I MODUL DE CALCUL

Relafia de calcul:
Vpt : in lei
Red. : Ypt / 25 ani: lei I an
Unde:

V.pt. : valoare,a de pia{d a terenului
Red. : redeve:nfd
25 ani : nurn5.rul de ani pentru recuperare)a preJului terenului

concesionat.
Valoarea de pia{i pentru teren in suprafa{i de 115 rnp = 7.556 lei
Redeventa anuali p,e suprafata de if S -p
R.ed. : Ypt I 25 ani: 7. 556 / 25 : 302lei / an
Redeventi luna16
Rr:d. : Ypt I an / l2luni : 7.556 / 25 ani
Red. : 302 lei minimd pe lund
Rredeventa pe trimestru
Red : 302 * l2luni: 25lei / lund
Rerdevenla minim5. anuald de la care se pornegte licitalia va fi de 302 de lei.RIIDEVENTA ESTIN4ATA - pentru concesionarea suprafb{ei de teren :

582 mp

Nr.
Crt.

Denumirea
imob. corporale

Sup. mp Redeventa estimatd in lei_---_-l-An I r.i-.rtrn T-Lr"d
I Teren 115 302 76 25

E XP E RT E VA]L UA T oR AW-GHB o RGHE

i,ld.telor:ubrid

ilAI{UTGHEOROHT

teCfilrurA Ni. t4SO4 A2r" uofi-



FI$A TEREN
$I DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI

cap"5 -Analtizapiefei imobiliare . AnarizacMBu, pag. 156
- Evaluarea propiretdlii Imobiliare -ed. atreia -2019- Data inspecl iei 07. 12.2021

In prezenla d-lor Alexandru Marin consilier al primarului, SmarandacheIlie Ei Gavrila $tefan furLclionari din cadrul comparlimentului agricol al prim6riei
Celaru.

I. IDENTIFICAR]D Anexa nr.1

TEREN
Zona Sp.mp Nr. C.Funciard Nr.cadastru T P

Intravilan 115 301 s8 301 58 29 r563

i{{uerot {arot{

NAftruTGHTORGIIE

Lsdrrrrur M 14904

h,lll''.tnli nd e 7r' u-'t



Subiect Teren intrayilan cu(i construc{ii
Cl i ent utilizator-proprietarul
terenului

UAT - CELARU, ruD. DOLJ

Scop evaluare Estimarea REDEVENTEI ANTJALE
Documente de proprietate:

1.H.C.L. CELARU NR. 16 I 1999
2" Referat - pozilia nr. 2
3 . Inventar pozilia nr. 28
4. Documentatie cadastrald

2. A"t d" do,rul,'"' N---,

3" Act d" rr"""sirne I.f"
3 DREPT DE PROPRIETATI] Deplin
4 RESTRICTII DE UTILIZA]IE FdrI restrictii, conform planului de urbanism local
5 CONDITII DE FINANTARE LapiaIit
6 CONDITII DE VANZARE La piatd - Independent
7 ADRESA Str. Invd{dtor MARIN GEORGESCU nr.533

B
SUPRAFATA mp (solicitatA)

582 - conform planului de amplasament si delimitare al
imobilului

9 CARTE FLINCIARA Nr.30158
l0 CADASTRU Nr.30158
t1 DESTINATIE Teren cu destinalie construcfii

12 PROBLEME DE URBANISM
I.PUD - Nu
2. PUZ - Nu
3. Nu Certificat urbanism

13
INDICATORI URBANISTIr3l

3.POT: Ac mp / S teren: 109 I 115: 0,94 * 100: 94%
4{UT: Ac I d, mp / S teren: 109 I l1S: 94

l5
AMPLASARE:
str.inv6![tor M. Georgescu
nr. 533 , jud. Dolj

l. Intravilan Da

I.r.Zona A
CentralS Nu
Mediand Da
Perifericd Nu

I.b. ZonaB
Centrald Nu
Mediand Nu
Perifericb Nu

1,.c. Zona C
CentralS Nu
Mediand Nu
Perifericd Nu

2. Extravilan Nu
2.Artere imooftante: Da X

a) arterd principald Da
b) arlerd secundard X Nu

4. Distanta fatd de centru Zona Acentrald
5. Orientare: N, S,V, E E

,48=:F!+sL

l.Topografie:
a) drept Da x
b) pant6, X Nu
c) sem panti usoard Da

ZJqI-4!f9{ggulatd
3" Dimensiuni
4. Deschidere : la stradd :25,50 m Si spate 12 rn
5. AdAncime : la est :36.vest28.l6
5. Stare: Da Nu

a) liber Da X

21+(4' 4 U-^"C



16 CARACTE]TI STICI FIZICE

b) ocupat cu clii Clidire di
6. Drenaj Bun X
/. rroDlelne:

a) inundabil Nu X
DJ rravesat de retele Nu X

aenene Nu X
subterane Nu X

o. roluare :

a) fonica Da rrfnfrr ri
b) chimica Nu

9. Grad seismic 8
tu. rosrDrl. de exttndere Da x
I t Acces la proprretate Da x

a) drum asfaltat
b) drum pietruit

Da x
Nu X

c) macadam
17 Nu Xr_/Dr _r l1\A I r|, 5l I UA I lA

ACTUALA A TERENIJLUI
1 Teren liber Liber
z. Leren construrt Da

IB rrr uAllA AUI'UALA.
A TERENULUI

Terenul in suprafa{d d" rnp 
"s1=Tbe, 

/ 
"onrt.uitZo4a de amplasare comerciald, reVidentrialFt,prest. Serv. etc.

10 C,M.B.U Da
z" rnousllle Nu X

Da

20
+. uomert Da x

m asfaltatrr. ulllll
DATE TEHNICE

SPECIFICATE

Canalizare

En.electricd

Termoficare

Drum asfaltat.

SPECIFICATIE

retate domeniul public teren
nd fizicd BUTU$IN MIRCEA

Qqtng11l, public dmm
Domeniu public drum

PUNCTE DE INTERES Tr,."nul re afld lu "i."u 10- mJ" d.rmu[u.j.t"-

III.VECINATA

ARTEFIE IMPORTANTE
1.

2.
Celaru - Craiova
Celaru - Ddbuleni

.h;;G;l',W
rrA,|l{,I0rffolctfi

rq/. l4t{r4j'jj 
'4

,/-) .1 , -t--.(-----' / / Lz-L,.(
/l



IV. AMENAJERILE TIDRENULUI

1. Amenajeri intrerioare:

1.a. pe terenul supus evaludrii
Clbdirea : Dispensar veterinar

in suprafald de 582 mp este construitd

Nr,.

Crt
Nr, cadastral Adresa Observa{ii / Referin[e

I 30006 c1
Locatitatea Celaru, str. Invdtdtor
MARIN GEORGESCU nr.533 Clddire dispensar veterinar pafier

Stalea tehnicf, a imobilizdrilor
corporale la data inspectie

t.Ld sara lnspecftel clddirea dispensar veterinar .;. inElorintd2. Starea tehnicd este bund

2.Amenajeri exterioare:

x relea de apd gi aanahzare
r refea electricd
* relea de gaze _ nu are
* relea de termoficare nu are
x acces _ drum arifaltat

Anahzirnd amenajerire interioare gi exterioare s-a refinut aga cum suntptezentate gi in fotografri, cd, acestea aduc valoar" 
"-or"rurii terenului, acesteconstatAri

pr amprenta pe creEtere in valoare a prefului pe mp.

rezid.enlia lilXfi1|?'-":f 
zond cu destinalii preponderent

L/$

EXPERT EVALUATOR ANEVAR,
ec. NANU| GIIEORGIIE

a 14'I
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COMPARABILA

Teren de vdnzare in castranova la 15.000 €
L Teren intravilan I l50m

Teren intravilan 1 l50mp
SesizeazE o problemd

Detalii

13,04 €
Suprafafd utild
1150 m2
Clasificare teren:
Intravilan
Tip terenuri
Construotii

Descriere
Vand 1 15
activitate Castranova jud Dolj intre case, ideal pentruprincipare ::ir1,",T:'fl:';rhll3iffili,1?$"i3fu,,.,
Comparabila

[i:ott't*'o'a;
I 

-?-*qh 144



Teren

ACaSaRioprietar verifi cat

de vd nzare in Dranic la 0.000 €

Vand lleren Dranic
Sesizeazd a pr lblgm4
Detalii

letalii

4€
Deschider.e stradala 15 m
Suprafa{5 utild 1500 m,
Clasificare teren : Intravilan
Tip terenuri Constructii

Descriere
4 euro/mp 1500 mp Loc' Dranic /strada asfaltatal5}m de la strada principala Teren cu deschidere
l?;ffi?.T;##;j;iHt ,l"r:::1frreren 

inchis cu gard-de beton(ra.t,uour;;;., de apala

i{Cu{.r{&r4'
NANUTOHIORGHE

ksffinrtlh'tff, fi504

.vea$lt 
!021 !,$f

COMPARABTLA

43

Q L,', ,tI



Terren de> vdnzare in Celaru la 12.135 €
L Vand teren CelarLr

Vand terren Celan,r
r. comisi

Pre! i m,: 3,37 €
Deschidere stradala .lg 

m
Suprafalii utitd 3600 rn2
Clasificare teren : I ntravilan

3.600 mp, in comuna Cerlaru,
2 cu 17 m front stradal, lungime
asfaltate. Cu utilitati. prert

i.llrtrto 
auara;

I,tANUI GIIEORGHE

les.idtrtrth t{r. 14504 e, ll tn,('



Cornprarabila

Teren de v6 nzare in Dranic la 6.000 €
$QQSfl Irroprietar verifi cat

Vand ]'eren Dranic
Sesizeazd o ,problernd

ion

4€
Deschidere stradala l5 m
Suprafafd utila 1500 m,
Clasificare teren: Intravilan
Tip terenuri Constructij

Descriere
4 euro/mp 1500 mp Loc' Dranic /strada asfaltatal50m de ra strada principara Teren cu derschidere
:il:Ti?ff#ol|#iffi.,n:::1#teren inchis 

"u 
gu.o o. beton(ra,,."a";;;." de apa ra

Detalii
iti

Pre[ / m2:

}.liiuotot rubrla.-'(

Hiuuentoneuc

FT#'H;ffi c'ht,g


