ROMANIA
JUDETUL DOLIJ
ORASUL FILIASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.56

privind insusirea Raportului de evaluare a terenului in suprafati de 22,40 m.p.

Consiliul Local Filiasi intrunit in sedinta ordinara din data de 29.03.2018;
Avand in vedere Expunerea de Motive nr. 5269 din 26.03.2018;

In baza prevederilorTitlului VI — Proprictatea publici art. 866 si 871-873 din Noul Cod Civil, aprobat prin
Legea nr. 287/2009, republicata, cu modificarile si completirile ulterioare coroborate cu prevederile art. 15 lit.
e din Legea nr. 50/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, privind autorizarea executarlii
lucrarilor de constructii, prevederilor O.U.G. nr. 54/2006, aprobata cu modificari si completdri prin Legea nr.
22/2007, privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica, ale Normelor
metodologice de aplicare a O.U.G. nr. 54/2006 privind regimul contractelor de concesiune de bunuri
proprietate publicd, aprobate prin H.G.R. nr. 168/2007;

In temeiul art.36. alin.5 lit. b si art45 din Legea nr.215/2001 privind Administratia Publicd Locald,cu

modificarile si completérile ulterloale
HOTARASTE:

Art.1.- Se aprobd insugirea Raportului de evaluare privind terenul in suprafata de 22,40 m.p. , situat in
Filiasi, Str. Pietii nr. 6 , judetul Dolj, intocmit de cétre S.C. Office Group Int S.R.L. — expert evaluator Marilena
Delia Udroiu, conform anexei care face parte integranta din parezenta hotarare.

Art.2.- Se aprobd redeventa anuald in cuantum de 115,18 lei/an echivalentul a 24,72 Euro pentru
terenul in suprafatd de 22,40 m.p., concesionat de citre S.C. VITASEED S.R.L., cu sediul in Filiasi, Str.
Picii nr. 25, judetul Dolj, inregistratd la Oficiul Registrului Comertului sub nr. J16/2324/2008, CUI
24824131, reprezentatd legal prin Asociat unic SOCOL LILIANA, teren care apartine domeniului privat
al orasului Filiasi, amplasat in Filiasi Str. Pietii nr. 6.

Art.3.- Redeventa se va achita avandu-se in vedere paritatea leu — euro.

Art.4.- Se imputerniceste dl. Florescu Laurentiu — Ionel — Viceprimarul orasului Filiagi sa semneze
contractul de concesiune.

Art.5.- Primarul orasului Filiasi, prin aparatul de specialitate: Compartimentul Juridic, Directia
Economica, Compartimentul Patrimoniu si Serviciul Public de Administrare a Domeniului Public si Privat al
orasului Filiasi, vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotaréri.
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CATRE,

Primaria Filiasi

Conform contractului nr. 21.710/20.12.2017 avand ca obiect EVALUARE BUNURI
IMOBILE, avem placerea si v prezentdim Raportul de Evaluare a proprietatilor imobiliare TEREN

22.4 MP SITUAT iN FILIASI, STR. PIETELNR,6 JUD. DOLJ.
Prin prezenta scrisoare declarim cd nu avem niciun interes prezent sau viitor In legaturad cu

proprietatea ce face subiectul acestei evaludri, iar angajamentul subsemnatilor nu este conditionat de

estimdri sau de rezultatul evaludrii.
Investigatiile, analizele efectuate si concluziile rezultate au avut la bazd informatiile si

documentele puse la dispozifie de cdtre Primdria Filiasi, precum si datele, documentele si
informatiile culese de citre evaluator la fata locului in cursul inspectiei.

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu Standardele de Evaluare ANEVAR
2017,

S.C. Office Group Int S.R.L
Expert evaluator:
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1.1.Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ca faptele prezentate in
acest studiu sunt adevdrate si corecte. De asemenea, certificim cé analizele, opiniile si concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile §i concluziile
noastre personale, neinfluentate de nici un factor. in plus, certificim faptul ci nu avem nici un interes
prezent sau de perspectivd referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului studiu de

evaluare §i nici un interes sau influentd legate de partile implicate.
Precizam faptul ca onorariul pentru realizarea prezentului studiu nu are nici o legaturéd cu declararea

unei valori (din evaluare) sau interval de valori.
Analizele §i opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,

recomandarile si metodologia de lucru ale ANEVAR.

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2017 compuse
din editia 2017 a Standardelor la care se adaugd Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV), editia 2017.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea a fost inspectati personal de cétre evaluator. Raportul de evaluare a fost intocmit in baza
ipotezelor prezentate in cadrul sdu si in baza estimdrilor ficute de evaluator, de asemenea prezentate in

cadrul raportului. Prezentul studiu se supune normelor ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential, atat pentru client, cét si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se accepti nici o responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie

pentru un scop declarat, fie pentru oricare alt scop.

S.C. Office Group Int S.R.L
Expert evaluator:

Marilena Deha Udrmu
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OBIECTUL EVALUARII TEREN 22.40 MP INTRAVILAN

LOCALIZARE FILIASI, STR. PIETEI NR.6, JUD. DOLJ

PROPRIETAR Primaria Filiasi

ACTE DE PROPRIETATE HG 965/05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei,
Anexa nr.5 — Inventarul bunurilor care apartin
domeniului public al orasului Filiasi
HCL 164/2017 privind dezafectarea unor suprafete
de teren din domeniul public si completarea
domeniului privat al orasului Filiasi
HCL 178/03.11.2017 privind aprobarea
concesionarii prin incredintare directa a suprafetei
de 22.40 mp.

DOMENIU Privat

SCOPUL EVALUARII Estimarea valorii de redeventa

DESTINATAR RAPORT Primaéria Filiasi

DATA INSPECTIEI 06.02.2018

DATA EVALUARII 19.02.2018

MONEDA Euro/Ron

CURS DE REFERINTA

4.6609 LEI/EURO

VALOAREA REDEVENTA TEREN

24,72 euro/an /115.18 lei/an
2,06 euro/luna — 9,60 lei/luna

VALOARE DE PIATA TEREN

|

618 euro / 2.881 lei

Valorile de piata estimate de citre evaluator nu contin T.V.A.
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2.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport
Prezentul reprezintd un raport de evaluare explicativ in forma scrisa.

2.2 ldentificarea evaluatorului

Studiul de evaluare este intocmit de catre S.C. Office Group Int S.R.L, cu sediul in Craiova, Str.
Grigore Plesoianu, nr.26,Bloc 33,Scara 1, Apartament nr.1, judet Dolj, CIF 33901250, J16/1929/2014,
membru corporativ ANEVAR cu autorizatie nr. 0459 prin expert evaluator Udroiu Marilena Delia —
legitimatie 16903. Cu ocazia efectudrii studiului, evaluatorul poate oferi o valoare obiectiva §i impartiala.
Nu existd niciun conflict de interese pentru evaluator. Fiind membru ANEVAR, evaluatorul are competenta

necesara pentru efectuarea misiunii de evaluare.

2.3. Identificarea clientului

Clientul raportului este Primiria Filiagi, CIF 4553372, cu sediul in Bulevardul Racoteanu, Nr. 160,
Filiasi, Judetul Dolj.Evaluarea se efectueazi conform contractului de prestari servicii nr.
12225/31.07.2017, a caietului de sarcini si ofertei tehnice anexate.

2.4.1dentificarea utilizatorului
Utilizatorul raportului este Priméria Filiasi, CIF 4553372, cu sediul in Bulevardul Racoteanu, Nr.

160, Filiasi, Judeful Dolj.

2.5. Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este determinarea valorii redeventei de piata a bunului imobil.

2.6. ldentificarea proprietatii de evaluat
Proprietatea imobiliard de evaluat este Teren Intravilan 22.40 mp situat in str. Pietei, nr.6.
Terenul are suprafata totald de 22.40 mp, conform Plan de amplasament si pus la dispozifie de catre
client. Se invecineaza la nord cu GASTROGRAMA SRL , la sud cu un teren apartinand domeniului public,

la est cu, sud Vitaseed SRL si vest alee de acces, domeniu public.
Reprezentantii Primariei Filiasi au permis efectuarea inspectiei de catre evaluatori, terenul a fost

identificat cu ajutorul acestora. Inspectia s-a desfasurat in incinta terenului unde evaluatorul a cules unele

date vizibile. Localizare:
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Fig.2 Localizare Google Maps Satelit Filiasi, Strada Pietei,nr.6, Dolj



2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietdtii

Proprietarul imobilului este oragul Filiagi, iar dreptul de administrare Consiliul Local Filiasi

conform HG 965/05.09.2002 emis de Guvernul Romaniei, Anexa nr.5 — Inventarul bunurilor care apartin
domeniului public al orasului Filiagi.Conform HCL 164/03.11.2017 privind dezafectarea unor suprafete de
teren din domeniul public si completarea domeniului privat al orasului Filiasi, terenul in cauza a fost
transferat in domeniul privat al orasului.
Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Public si regimul juridic al acesteia,
cu modificdrile si completérile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriala are un drept de proprietate privati
asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le gisim reiterate si in art.
121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale, republicati, cu modificarile si
completdrile ulterioare.

Dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i titularului sdu trei atribute,
si anume posesia, folosinta si dispozitia. Existd si exceptii cand unele dintre atributele recunoscute de lege
proprietarului sunt desprinse din continutul juridic al dreptului siu, alcatuind un alt drept real principal
constituit ori recunoscut in favoarea altei persoane, drept independent, opozabil tuturor, inclusiv
proprietarului.

Normele legislative privind concesionarea sunt prezente in Legea nr. 219/1998 care se refera la
regimul de concesiune modificata prin O.U.G. nr.34/2006 privind atribuirea contractelor de concesiune
lucrari publica, a contractelor de achizitie publica respectiv a contracetelor de concesiune de servicii,
modificata de O.U.G. nr.72/2009 impreuna cu O.U.G. nr.54/2006 referitor la regimul contractelor de
concesiune de bunuri considerate proprietate publica aprobata cu modificari de Legea nr.22/2007. Insa
gasim si alte precizari legate de conditiile legale ale concesionarii si in alte norme legislative si reglementari
speciale.
Conform legislatiei in vigoare concesiunea se efectueaza prin incheierea unui contract prin care o
institutie publica sau o autoritate decide transmiterea dreptului si obligatiilor de efectuare a unui serviciu
public de interes local sau national sau dreptul exploatarii unui bun considerat proprietate publica unei alte
persoane. Institutia publica numit in cazul acesta concedent renunta la obligatiile sale pentru a oferi toate
drepturile asupra unui serviciu public unei alte persoane numite aici concesionar in schimbul unei redevente.
Suma redeventei se stabileste in contractul incheiat intre concedent si concesionar. Cota redeventei poate
varia sau se poate fixa la o anumita suma. Pot deveni concedenti: consiliile locale si consiliile judetene sau
institutiile publice de interes local pentru bunurile proprietate privata sau publica a judetului, comunei sau a
orasului. De asemenea pot deveni concedenti si organele de specialitate ale administratiei publice centrale
dar si ministerele pentru bunurile considerate proprietate publica sau privata a statului.

Insa sfera entitatilor care pot dobandi aceasta calitate a fost extinsa prin completarile la art.8 din O.U.G.
nr.34/2006. Prin consecinta, pot deveni concesionari toate persoanele juridice sau fizice indiferent de
nationalitate sau cetatenia. Persoanele juridice de drept public insa nu pot deveni concedenti.

Obiectul unei concesiuni pot fi bunurile unitatilor administrativ teritoriale sau bunurile din domeniul
public al statului. Bunurile mobile dar si cele imobile pot fi concesionate potrivit legislatiei in vigoare. In
cazul in care obiectul concesiunii il reprezinta un teren, concesionarul este obligat sa mentioneze contractul
de concesiune in cartea funciara si registrul de publicitate imobiliara. Concendentul poate transmite
obligatiile si drepturile de exploatare a unui bun considerat proprietate publica pe o perioada de maxim 49
de ani. Insa la expirarea termenului partile implicate pot prelungi durata concesiunii pentru o perioada mai

lunga.



Sumele acordate proprietarului in considerarea dreptului de concesiune reprezintd echivalentul
folosintei imobilului asupra céruia dreptul a fost recunoscut. Ca atare, criteriul de determinare al pretului
concesiunii nu poate fi altul decét contravaloarea folosingei terenului si nu insasi valoarea de circulatie, care

ar reprezenta o contraprestatie a Instraindrii terenului.

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Valoarea de piatd este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care o proprietate ar
aduce-o daca ar fi oferitd spre vanzare pe o piati liberd, la data evaluarii, conform cerintelor care corespund
definitiei valorii de piatd. Valoarea de piata nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un
anumit proprietar sau cumpdarétor si care nu sunt disponibile altor cumpdritori din piatd. Astfel de avantaje
se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economica sau juridica ale unui activ. Valoarea
de piatd impune si nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, sigurul lucru
presupus fiind acela ca existd un cumpdrdtor hotirat, si nu un anumit cumparator hotarat.

Conform Standardelor de Evaluare 2017 ” Valoarea de piata reprezinta suma estimati pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat si un véanzator
hotdrét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pirtile au actionat in cunostint
de cauza, prudent si firad constrangere.”

Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

(a) »Suma estimati” se referd la un pret exprimat In unitéti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepértinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine In mod
rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pref
obtenabil in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai avantajos pref obtenabil in mod rezonabil de cétre
cumpdritor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micgorat de clauze sau
de situatii speciale, cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vénzare i de lease-back, contraprestatii sau
concesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu vénzarea, precum si orice element al valorii
disponibile doar unui proprietar sau cumparator specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat()” se referd la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabid o suma de bani estimata decit o suma de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intrunegte toate elementele continute in definitia valorii
de piata la data evaluarii.

(c) ,la data evaludrii” cere ca valoarea sid fie specifici unui moment, adicd la o anumitd data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datid. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga cum

sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.
(d) ,,intre un cumpdrator hotarat” se refera la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat sa

cumpere. Acest cumpdrétor nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pref. De asemenea, acest
cumpdrétor este unul care achizitioneazd in conformitate mai degraba cu realitafile pietei curente si cu
asteptdrile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cérei existentd nu poate fi
demonstratd sau anticipatd. Cumpdrétorul ipotetic nu ar plati un pret mai mare decét preful cerut pe piaté.

Proprietarul curent este inclus intre cei care formeaza ,,piata”.
(e) ,,si un vinzitor hotdrit” nu este nici un vinzitor neriabditor, nici un vanzitor fortat si vanda la

orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curenta.
Véanzitorul hotédrat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret accesibil pe piata
liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar fi acel pret. Circumstantele faptice ale proprietarului curent nu

fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotdrat este un proprietar ipotetic.
8
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ROMANIA
JUDETUL DOLJ
i ORASUL FILIASI
; CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 178

privind aprobarea concesionirii prin incredintare directi
a suprafetei de 22,40 m.p.

Consiliul Local Filiasi intrunit in sedinta ordinard din data de 03.11.2017;

Avénd in vedere Expunerea de Motive nr. 17354 din 18.10.2017;

: In baza prevederilor Titlului VI — Proprietatea publica art. 866 si 871-873 din Noul Cod
- Civil, aprobat prin Legea nr. 287/2009, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare
. coroborate cu prevederile art. 15 lit. e din Legea nr. 50/1991, republicati, cu modificarile si
k. completdrile ulterioare, privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;

"f in temeiul art. 36 alin. 2 lit. ¢ si alin. 5 lit. b coroborat cu art. 45 alin.3 din Legea n:
§ 215/2001, republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare, privind Administrati:
* Publica Localé,

e

HOTARASTE
Art.1.- Se aproba concesionarea prin incredintare directd, pentru o perioada de 49 de
ani, a suprafefei de 22,40 m.p., de cétre S.C. VITASEED S.R.L. Filiasi, cu sediul in
- Filiasi, Str.Pécii nr. 25, judetul Dolj, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului sub
nr. J16/2324/2008, CUI 24824131, reprezentatd legal prin Asociat unic SOCOL
LILIANA, teren care apartine domeniului privat al oragului Filiasi, amplasat in Filiasi, Str.

Pietii nr. 6, delimitat cu urmatoarele vecinatati :
- lanord — Spatiu comercial S.C. GASTROGRAMA S.R.L.(Bl. G7-parter) ;

- lasud - domeniul public ;
- laest - Spatiu comercial -S.C. VITASEED S.R.L. ;
- lavest - Alee acces — domeniul public.

Art.2.- Se aprobd Studiul de Oportunitate, conform Anexei nr. 1, care face parte
integranta din prezenta hotarére .

Art.3.- Se aproba Caietul de sarcini, conform Anexei nr. 2, care face parte integranta
din prezenta hotérére .



Art.4.- Redeventa se va stabili 1n baza unui Raport de evaluare intocmit de catre un
expert evaluator autorizat.

Art.5.- Redeventa prevazuta in contractul de concesiune care se va incheia Intre
concedent — Consiliul Local Filiasi si concesionar, se va achita avAndu-se in vedere paritate

leu — euro, la data platii.

Art. 6.- Contractul de concesiune se va incheia cu conditia achitarii redeventei pe
ultimii 3 ani si ¢u conditia achitdrii impozitului pe cladiri siataxei pe teren pe ultimij
5 ani, cu exceptia cazului in care s-a platit folosinta terenului prin acord de folosinta
temporard, chirie precum si plata impozitelor si taxelor aferente.

i

Art.7.- Primdria orasului Filiagi va duce la indeplinire prevederile prezentei hotérari.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
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(f) ,.Intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sd nu fie caracteristic pentru piati, sau si fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ca are loc Intre parfi fird o legituri intre ele, fiecare actionand
in mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat“ inseamnd ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu definitia
valorii de piatd. Metoda de vanzare este consideratd a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe
piafa la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia
in functie de tipul activului si de conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie si fi existat suficient
timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti pe piati. Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaludrii.

(h) in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauzi, prudent” presupune ci atit cumparatorul
hotdrat, cit §i vanzitorul hotdrat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizdrile curente si cele potentiale ale acestuia, precum si despre starea in care se afld
piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazd acele cunostinte in mod prudent, pentru a
cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin
referire la situatia pietei de la data evaludrii si neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare
acestei date. De exemplu, nu este neapédrat imprudent ca un vinzitor sd vanda activele pe o piatd cu preturi
in scadere, la un pref care este mai mic decét preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si
pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreazd modificari ale preturilor, cumpératorul sau vénzéitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data evaludrii.

(i) .51 fird constrangere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivata sd incheie tranzactia, dar
niciuna nu este nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat s o fac3.
in conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de superficie datoreaza
sub formi de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tinAnd seama de natura terenului, de
destinatia constructiei, de zona in care se afld terenul, precum si alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei.

In conformitate cu art 871 NCC ,un concesionar are dreptul si, in acelasi timp, obligatia de
exploatare a unui bun concesionat, in schimbul unei redevente si pentru o duratd determinata, cu respectarea
conditiilor prevdzute de lege si a clauzelor contractului de concesiune. Art. 1 alin. (2) din O.U.G. nr.
54/2006 defineste contractul in discutie ca fiind acel contract incheiat in forma scrisd, prin care o autoritate
publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinata, unei alte persoane, denumita
concesionar, care actioneazd pe riscul si pe raspunderea sa, dreptul gi obligatia de exploatare a unui bun
proprietate publicd, in schimbul unei sume de bani, numitd redeventd. Articolul 3 din ordonanta dispune cé
pot forma obiect al acestui contract bunurile care sunt proprietate publicd a statului sau a unitifilor
administrativ-teritoriale, potrivit Constitutiei si reglementérilor legale privitoare la proprietatea publica.

Chiar dacd art. 871 NCC nu precizeaza, atunci cind contractul de concesiune are ca obiect bunuri
proprietate publicd a statului, calitatea de concedent o au ministerele sau alte organe de specialitate ale
administrafiei publice centrale; cand are ca obiect bunuri proprietate publicd a judetului, a oragului sau a
comunei, aceastd calitate o vor avea, in mod corespunzitor, consiliile judetene, consiliile locale. Consiliul
General al Municipiului Bucuresti sau institutiile publice de interes local (art. 5). Articolul 871 NCC dispune
cd poate avea calitatea de concesionar orice persoand fizica sau persoand juridicad. La randul sdu, art. 6 din
0.U.G. nr. 54/2006 prevede ca poate fi concesionar orice persoand fizicd sau juridicd roméni si strdina.



Ordonanfa precizeaza ci, indiferent de naionalitatea sau cetitenia concesionarului, contractul de concesiune
se va incheia in conformitate cu legea roména (art. 7).

Cat priveste redeventa, modul de calcul si de plati se stabileste de citre ministerele de resort sau de
alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de citre autorititile administratiei publice
locale si se face venit la bugetul de stat sau la bugetele locale, dupi caz (art. 4 din O.U.G. nr. 54/2006).
Asadar, concesiunea este un contract cu titlu oneros.

O altd caracteristicd a contractului discutat este aceea ci el se incheie pe o duratd determinata. intr-
adevdr, potrivit art. 7 alin. (1) partea finald din ordonantd, durata contractului de concesiune nu va putea
depdsi 49 de ani calculati de la data semnarii lui; aceastd durati poate fi prelungiti cel mult cu jumitate din
perioada sa inifiald, prin simplul acord de vointa al partilor. Durata concesiunii se stabileste de concedent pe
baza studiului de operativitate a concesiunii. in principiu, subconcesiunea este interzisi, cu exceptia
situatiilor expres previzute de ordonanti (art. 8)

Un tip de valoare (baza de evaluare) arata principiile fundamentale de cuantificare a unei valori.

Aceste principii pot sa fie diferite in functie de scopul evaluarii. Un tip de valoare nu reprezinta o
precizare a metodei utilizate si nici o descriere a conditiei unui activ sau unor active cand se vand.

Valoarea de piata este tipul de valoare cel mai cerut, fiind definit si analizat in SEV 100 “Cadrul
general”. Acest standard prezinta definitiile si analizeaza si alte tipuri de valoare. Acestea sunt incluse in trei
categorii principale .

Prima categorie reflecta beneficiile pe care o entitate le obtine din detinerea unui activ. Valoarea este
specifica pentru aceasta entitate. Desi, in anumite situatii, valoarea specifica pentru acea entitate ar putea fi
identica cu suma care ar putea fi obtinuta din vanzarea activului, aceasta valoare reflecta beneficiile
incasabile din detinerea activului si ca urmare, nu presupune in mod necesar un schimb ipotetic. Din aceasta
categorie face parte valoarea de investitie sau subiectiva. Diferentele dintre valoarea unui activ pentru o
anumita entitate si valoarea lui de piata exprima motivatia intrarii pe piata a cumparatorilor sau vanzatorilor.

A doua categorie reprezinta pretul care, in mod rezonabil, ar fi convenit intre doua parti anumite,
care tranzactioneaza un activ. Desi partile ar putea sa fie independente si ar putea sa negocieze in conditii
nepartinitoare, activul nu este in mod necesar expus pe piata larga iar pretul convenit ar putea sa reflecte mai
degraba avantajele (sau dezavantajele) specifice ale proprietatii pentru partile implicate decat piata in
ansamblul ei. Din aceasta categorie fac parte valoarea justa, valoarea speciala si valoarea sinergiei.

O a treia categorie este valoarea determinata conform unei definitii prezentata intr-un statut sau intr-

un contract.
In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata a obiectivului.

2.9. Data efectiva a opiniei asupra valorii
Data la care evaluatorul Isi exprima opinia asupra valorii de piatd a proprietatii este 17.02.2018. Cursul
oficial practicat de B.N.R. la data de 17.02.2019 este : 1€ = 4.6595 lei.

2.10. Amploarea investigatiei

in ziua inspectiei, 06.02.2018, evaluatorul S.C. Office Group Int S.R.L. s-a deplasat la adresa

imobilului impreund cu reprezentantul Primériei Filiasi, Popi Ion . La adresa mentionatd, s-a permis

inspectia bunurilor imobile de citre evaluator. Unele date despre teren au fost culese de evaluator prin
observarea proprietatii atat din exterior, cét si din interior. Identificarea fizica a imobilelor a fost efectuata cu
ajutorul reprezentantului Primériei Filiasi.

Conform GEV 630 ” De reguld, pentru a fi evaluati, proprietatea imobiliard subiect trebuie .

inspectatd. Neinspectarea sau inspectia partiald a proprietatii imobiliare trebuie mentionatd in raportul de
10



evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectdrii partiale, motiv care trebuie si fie bine
justificat.” In cazul prezentei lucrari de evaluare, inspectia proprietitii a fost permisa de catre reprezentantii

proprietarului.
Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de client.

2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate
Informatiile utilizate in elaborarea studiului de evaluare au fost obtinute din multiple surse:

Informatii generale:

- Informafii de pe piata imobiliard, agentii imobiliare, ziare, prospectiri ale pietei imobiliare,
verificdri personale;

- Informatii publice de pe internet.

- Baza de date a evaluatorului.

Informatii specifice proprietitii:

- Schita amplasamentului pusa la dispozitie de peoprietar;

- HG 956/2002, HCL 164/03.11.2017, HCL. NR.178/03.11.2017.

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale
- Se presupune cd proprietatea imobiliarad in cauza respecti reglementirile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu se respectd aceste cerinte

valoarea de piata va fi afectati;
- Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucririi au fost

considerate corecte si ca reflecta Intocmai situatia reald a bunurilor;

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate cu privire la situatia juridica a bunurilor;

- Nu au ficut obiectul constatirilor din teren detectarea defectelor ascunse ale bunurilor care ar avea
ca efect estimarea unei valori mai mici sau mai mari. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea

situafii i nici pentru obtinerea studiilor de expertiza tehnica necesare pentru descoperirea lor;
- Studiul de evaluare analizeaza implicatiile ce decurg din conditiile de suprafatd, neficandu-se nici

0 analizd de mediu, de subteran sau de adéncime sau vreo evaluare a impactului unor posibile actiuni trecute

de degradare a mediului sau radiatii periculoase care ar putea afecta valoarea;
- Estimdrile valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport au fost

facute in conditiile in care acestea sunt libere de sarcini;
- Se presupune cé dreptul de proprietate asupra bunurilor imobiliare evaluate este bun si marketabil;

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localititile mentionate mai sus au fost obginute de
la agentii imobiliare active in zonele respective, societd{i de constructii, investitori si proprietari — aceste
informafii sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii de acuratete;

- Terenul a fost evaluat ca fiind liber.

2.13. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare
Prezentul raport este intocmit la cererea clientului gi in scopul precizat. Nu este permisd folosirea
raportului de cétre o tertd persoana fard obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaluarii §i evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de
nicio persoana in afara clientului, destinatarului evaluirii i celor care au obtinut acordul scris si nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate
in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;
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Acest raport este confidential, destinat exclusiv beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul
menfionat 1n raport in conditiile legii (nu se acceptd nici o altd responsabilitate fati de o tertd persoani care

s poati face uz de el).

2.14. Confirmarea conformitdtii cu SEV
Prezentul studiu de evaluare este conform cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2017.

CAPITOLUL IlI; Prezentarea datelor

3.1. Descrierea situatiei juridice
- Dreptul de proprietate asupra imobilelor apartine CL Filiagi conform HG 965/05.09.2002
emis de Guvernul Romaéniei, Anexa nr.5 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului public al orasului
Filiasi si HCL 164/03.11.2017. Dreptul de concesionare este acordat in baza HCL nr.178/03.11.2017.

3.2. Istoricul vénzarilor anterioare si ofertelor curente
Imobilele sunt in proprietatea CL Filiasi din anul 2002 conform documentatiei furnizate. in prezent
este utilizat de catre SC VITASEED SRL ,conform HCL 178/2017.

3.3. Date despre aria de piatd
Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt schimbate intre
cumpdrdtori si vanzdtori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile
si interactiunile vanzatorilor si cumpdritorilor care, la randul lor, se afla sub actiunea unor influente sociale,
economice, fizice, etc.

Analiza ofertei si cererii
Oferta reprezintd numdrul de proprietdti de acelasi tip care este disponibil pentru vanzare sau pentru

inchiriere la diferite preturi, pe o piatd dati, intr-o anumita perioada de timp.

Cererea reprezintd numarul de proprietdfi de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumité piatd, intr-un interval de timp.

Tendintele pietei imobiliare pentru perioada urmatoare s-ar putea caracteriza, pe termen scurt,
printr-o stagnare a ofertei si o crestere a cererii.

Echilibrul pietei

Cererea este constantd pe un trend ascendent, oferta relavitv mai mica cu tendinta de stagnare fiind
influentatd de factorii economici curenti. In consecinti se poate concluziona ci piata imobiliara de tipul
proprietatii evaluate, se afla intr-un dezechilibru relativ in favoarea cererii.

3.4. Analiza pietei imobiliare

Informatii generale despre piata imobiliard din Roménia

Conform studiilor de piatd intocmite de compania Darian DRS, “piata tranzactiilor imobiliare din
Romaénia a crescut in primul semestrul din 2016 cu aproximativ 80% fatd de aceeasi perioada a anului
precedent. Totalul investitiilor din primul semestru al anului se géseste undeva in jurul valorii de 360 de
milioane de euro. In ceea ce priveste defalcarea pe regiuni, Capitala ocupd primul loc cu aproximativ
jumatate din valoarea tranzactiilor, urmata de Sibiu cu aproximativ 30%. In ceea ce priveste defalcarea pe
segmente imobiliare, aproximativ jumatate din tranzactii s-au derulat in sectorul de retail, 35% in cel de
birouri si aproximativ 15% in industrial. iImbunititirea conditiilor de creditare coroborat cu apetitul crescut
al bancilor i investitorilor mari pentru produse de calitate ridicatd nu fac decat s incurajeze noile investitii
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in domeniul imobiliar. Cu toate acestea, lichiditatea pe piatd este totusi limitatd de catre furnizori, iar
produsele de calitate aflate in diferite stadii de lichidare sunt tot mai rare.

Referitor la anul 2017, conform antena3.ro, piata imobiliard din Roménia se afli pe un trend
ascendent, nivelul dezvoltarii acestui domeniu fiind In strinsa legiturd cu cresterea economici inregistrata
de Roménia in ultimul an. Atit Guvernul, Parlamentul si institutiile publice si locale, cat si investitorii i
dezvoltatorii imobiliari au un scop comun si anume mentinerea, in 2017, a acestei tendinfe de crestere. Fiind
un domeniu viu, in permanentd migcare, evolutia si fluctuatiile din acest domeniu i intereseazi in egali
masurd pe cumpiritorii de locuinte. In sprijinul lor, dar si al constructorilor si al oamenilor de afaceri din
sectorul imobiliar, statul, prin puterea sa de reglementare, propune o serie de maisuri care si duci la
stimularea pietei imobiliare. '

Informatii specific referitoare la piata proprietitii subiect

Pentru analizarea pietei de oferte referitoare la terenuri in Filiasi, au fost analizate un numir de 4
proprietati oferite spre vanzare, cu diferite suprafete, avind aceeasi intrebuintare ca si proprietatea subiect.

Valorile variazd intre 10 euro/mp si 25 euro/mp, in functie de suprafatd, utilititi, amplasare si
apropiere de zonele favorabile ale orasului. Preful mediu a ofertelor analizate este de 12 euro/mp.

Analizele de piatd au fost efectuate de evaluator, pe baza ofertelor identificate pe site-urile
specializate. Ofertele nu au fost ajustate in niciun fel, fiind preluate in forma originald. Din analizi au fost
eliminate extremele, rezultidnd prezentele valori. Mediile au fost calculate folosind diverse metode, conform
rafionamentului profesional. Studiul de piata incearca sd ofere o imagine de ansamblu a pietei imobiliare din
zond, si nu oferd intervale clare sau obligatorii in care trebuie incadratd valoarea bunului. Valoarea
imobilului poate sa difere considerabil fatd de mediile analizelor de piatd, in functie de caracteristicile
specifice. Evaluatorul nu 1si asuma rdspunderea pentru corectitudinea datelor preluate din anunturi, acestea

apartinand proprietarilor.

3.5. Descrierea terenului si a constructiei
Conform datelor primite de la client terenul este amplasat in intravilanul orasului Filiasi , are o
suprafatd de 22.4 mp, are acces direct la o stradd asfaltatd (alee). Terenul este situat pe Strada Pietei NR.6
(Cvartalul 25, parcela 16/3). Exista utilitdti complete.
Descrierea proprietatii este realizati datele culese la fata locului sau oferite de reprezentantul

proprietarului.

3.6. Date privind impozitele
Impozitul pe teren este de aproximativ 100 lei pentru intravilanul oragului Filiasi. Impozitele au fost
estimate n mod teoretic, , evaluatorul neefectudnd o analizd detaliatd pentru acestea.

Capitolul IV: Analiza datelor si concluziile

4.1. Cea mai bund utilizare a terenului ca fiind liber
Conceptul de cea mai bund utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a propriettii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru
necesare aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmaétoare ale lucrérii.

Cea mai buni utilizare — elemente teoretice
CMBU- este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care

este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a

proprietatii evaluate.

CMBU este analizata uzual in situatiile:
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- cea mai buna utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii:

- permisibila legal :

- posibila fizic;

- fezabild financiar;

-care conduce la cea mai mare valoare (maxim productiva);

In analiza celei mai bune utilizéri a terenului presupus liber, s-au avut in vedere urmatorii factori:

0 terenul este situat intr-o zona agricold;
0 pozitionarea terenului;
0] utilizarea proprietatilor din imediata vecinatate si din zona este agricola.

In urma analizei acestor factori, s-a considerat cd cea mai buna utilizare a terenului considerat ca
fiind liber este aceea de teren liber, avand in vedere zona in care se afli si utilizarea terenurilor din jur.

4.2.Metodologia de estimare a redeventei

Normele legislative privind concesionarea sunt prezente in Legea nr. 219/1998 care se refera la
regimul de concesiune inlocuita prin O.U.G. nr.34/2006 privind atribuirea contractelor de concesiune lucrari
publica, a contractelor de achizitie publica respectiv a contracetelor de concesiune de servicii, modificata de
0.U.G. nr.72/2009 impreuna cu O.U.G. nr.54/2006 referitor la regimul contractelor de concesiune de bunuri
considerate proprietate publica aprobata cu modificari de Legea nr.22/2007. Insa gasim si alte precizari
legate de conditiile legale ale concesionarii si in alte norme legislative si reglementari speciale.

Conform legislatiei in vigoare concesiunea se efectueaza prin incheierea unui contract prin care o
institutie publica sau o autoritate decide transmiterea dreptului si obligatiilor de efectuare a unui serviciu
public de interes local sau national sau dreptul exploatarii unui bun considerat proprietate publica unei alte
persoane. Institutia publica numit in cazul acesta concedent renunta la obligatiile sale pentru a oferi toate
drepturile asupra unui serviciu public unei alte persoane numite aici concesionar in schimbul unei redevente.

Suma redeventei se stabileste in contractul incheiat intre concedent si concesionar. Cota redeventei
poate varia sau se poate fixa la o anumita suma. Pot deveni concedenti: consiliile locale si consiliile judetene
sau institutiile publice de interes local pentru bunurile proprietate privata sau publica a judetului, comunei
sau a orasului. De asemenea pot deveni concedenti si organele de specialitate ale administratiei publice
centrale dar si ministerele pentru bunurile considerate proprietate publica sau privata a statului.

Insa sfera entitatilor care pot dobandi aceasta calitate a fost extinsa prin completarile la art.8 din
0.U.G. nr.34/2006. Prin consecinta, pot deveni concesionari toate persoanele juridice sau fizice indiferent de
nationalitate sau cetatenia. Persoanele juridice de drept public insa nu pot deveni concedenti.

Obiectul unei concesiuni pot fi bunurile unitatilor administrativ teritoriale sau bunurile din domeniul
public al statului. Bunurile mobile dar si cele imobile pot fi concesionate potrivit legislatiei in vigoare. In
cazul in care obiectul concesiunii il reprezinta un teren, concesionarul este obligat sa mentioneze contractul
de concesiune in cartea funciara si registrul de publicitate imobiliara. Concendentul poate transmite
obligatiile si drepturile de exploatare a unui bun considerat proprietate publica pe o perioada de maxim 49
de ani. Insa la expirarea termenului partile implicate pot prelungi durata concesiunii pentru o perioada mai
lunga.

Sumele acordate proprietarului in considerarea dreptului de concesiune
folosintei imobilului asupra cédruia dreptul a fost recunoscut. Ca atare, criteriul de determinare al pretului
concesiunii nu poate fi altul decit contravaloarea folosintei terenului si nu insisi valoarea de circulatie, care
ar reprezenta o contraprestajie a Instrdindrii terenului. Stabilirea intr-un asemenea cuantum contravine
confinutului raportului juridic de drept substantial creat intre pirfi in virtutea dreptului de concesiune,
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intrucit despagubirile excesive acordate nu ar reprezenta echivalentul dreptului de folosinti al terenului,
drept cu caracter temporar, pe durata existentei constructiilor, ci al insusi dreptului de proprietate asupra
terenulul, pe care, Insa, titularul dreptului de concesiune nu l-a dob4ndit de la proprietar.

Prezentul raport de evaluare a proprietatii imobiliare are ca scop estimarea valorii de piata a unei
suprafete teren de 22.4 mp, situat in orasul Filiasi, str.Pietei nr.6 (Cvartalul 25, parcela 16/3) care va fi
concesionat,,in conformitate cu prevederile art.871 din Noul Cod Civil.

Redeventa, reprezintd orice suma ce trebuie plétita in bani sau in naturd pentru folosirea sau dreptul

de folosintd a unor active.
Pentru stabilirea valorii redeventei, valoarea de piata a terenului se considerd cd se recupereaza

in 25 de ani, conform art. 17 din Legea 50/1991 ( ,,Art. 17 Limita minimd a pretului concesiunii se
stabileste, dupd caz, prin hotirdrea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incdt s asigure recuperarea in 25 de ani a prefului de vinzare al terenului,
in conditii de piatd, la care se adaugd costul lucrdrilor de infrastructuri aferente”).

4.3. Evaluarea terenului

Terenul are valoare pentru cd ofera utilitate potentiald (spre exemplu ca si constructie, ca
amplasament pentru o structurd, facilitate de recreere, exploatare agricola sau drept de trecere pentru céi de
transport). Daca terenul are utilitate pentru o anumité utilizare si existd cerere pentru acea utilizare, terenul
are valoare pentru o categorie particulari de utilizatori.

Pe langd utilitatea de bazid a terenului, existd multe principii $i multi factori care trebuie luati in

considerare la evaluarea terenului.
In evaluarea oricirui tip de proprietate trebuie descris de fiecare datd si analizat atat terenul cét si

amplasamentul.
Amplasamentul este un teren Imbunititit/amenajat astfel incat si fie pregitit pentru o anumitd

utilizare (singulard sau mixts).
O descriere a terenului sau a amplasamentului cuprinde o listd detaliatd de date reale, incluzdnd o
descriere a bunului imobil, alte date oficiale inregistrate si informatiile caracteristicilor fizice.
Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:
- anticiparea;
- schimbarea;
- cererea si oferta;
- substitutia;

- echilibrul;
Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de interactiunea dintre cerere si ofertd, dar utilizarea

economica a unei parcele de teren determind valoarea acesteia pe o anumita piata.
Tehnicile de evaluare a terenului liber, utilizate in cadrul studiului de evaluare sunt

Comparatia directd

4.3.1. Comparatia directa
Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul in care estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si comparand apoi aceste proprietati cu cea de evaluat.
Metoda este recomandata cand exista date suficiente si relativ sigure, privind tranzactiile sau ofertele
de spatiii similare in zona. Prin aceasta metoda, preturile/ofertele si informatiile referitoare la spatii

similare/comparabile sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.
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Premisa majora a acestei metode este ca valoarea de piata a unei proprietati este in relatie directa cu

preturile unor proprietati competitive si comparabile.
Pentru estimarea valorii de piatd, evaluatorul trebuie si colecteze, si compare si sa ajusteze datele
obfinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piatd adecvatd pentru

proprietatea evaluata.
Metoda analizeazd, compard §i ajusteazi tranzactiile si alte date cu importantd valoricd pentru loturi

similare.
Ea este o metodd globald care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata

imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaza pe valorile unitare rezultate in

urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.
Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si

proprietdtile similare cu proprietatea in cauza, si care au fost vAndute recent, sau au fost oferite spre vanzare.
Dat fiind faptul ci in perioada actuald cand tranzactiile atat cu terenuri cét si alte tipuri de proprietiti
imobiliare sunt greu identificabile si dificil de probat, in special in zona Ploiesti, evaluatorul a identificat si
utilizat oferte de vanzare si terenuri.
Analiza comparativé a proprietétilor gi tranzactiilor se concentreaza pe asemindrile si diferentele care
afecteazd valoarea, care pot include diferente in ceea ce priveste:
Drepturile de proprietate evaluate;
Conditii de vanzare;
Conditiile de finantare;
- Cheltuieli necesare imediat dupa vainzare;
- Condifiile de piatd la data evaludrii;
- Localizarea (pozitia)/ tip/ zonare;
- Caracteristici fizice;
- Utilitati;
- Cea mai buni utilizare;
in vederea aplicarii metodei s-a analizat piata imobiliari a Orasului Filiasi urmarind identificarea unor

tranzactii cu terenuri in zona intraviland a acestuia.
Intrucat In ultimul an evaluatorul nu a identificat tranzactii, s-au avut in vedere mai multe oferte de

véanzare de terenuri din zone apropiate proprietatii de evaluat,

In cadrul aplicirii metodei s-a aplicat in unele cazuri o ajustare de negociere asupra pretului de oferta,
informatia fiind obtinuta din discutii cu proprietarii.

Terenurile oferite drept comparabile care fac obiectul studiului au fost terenuri libere sau cu constructii
demolabile..

Elementele de comparatie luate in calcul la aceasta tehnica au fost: Drepturi de proprietate; Conditii de
vanzare, Conditii de finantare; Conditii de vanzare; Cheltuieli necesare imediat dupa vanzare; Conditii de
piatd la data evaludrii; Localizare (pozitie)/ tip/ zonare; Suprafatd; Front stradal; Acces teren; CMBU;
Utilitati.
Evaluarea terenului s-a facut in conditiile detinerii dreptului de proprietate complet.

Metoda comparatiei directe este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile.
Aceasta metoda se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii.
Astfel, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in
functie de asemanari sau diferentieri. Oferta de terenuri este larga, iar evaluatorul a avut acces la informatii
referitoare la terenuri similare tranzactionate sau ofertate in zona in care este amplasat terenul supus
evaluarii.
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Descrierea terenurilor luate drept comparabile in cadrul studiului este prezentata mai jos:

CARACTERISTICI COMPARABILE
A B C D
OFERTA QFERTA OFERTA OFERTA
DENUMIRE teren intravilan teren intravilan teren intravilan | teren intravilan | teren intravilan
LOCALIZARE Filiasi Filiasi Filiasi Filiasi Filiasi
AMPLASAMENT str Pietii nr.6 str pagii Aleea lzvor str 24 ianuarie | Bd.Racoteanu
persoana persoana persoana
PROPRIETAR Filiasi persoana fizica | fizica fizica fizica
suprafata 22.4 1000 750 1900 500
data inspectiei 06.02.2018 Feb-18 Feb-18 Feb-18 Feb-18
pret/mp-oferta ? 37 13 20 16
front stradal 27 17 22 15
valoare oferta ? 37000 9800 38000 10000
id anunt 7393694-LJ 102915488 118114839 | 7376401-LJ
contact 0762612666 0767664466 | 0722914279 | 0733663003
pers fizica pers fizica pers fizica pers fizica
alte caracteristici teren liber teren liber teren liber teren liber
1 DESCHIDERE | o deschidere o deschidere | o deschidere | o deschidere

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE
A B c D

Suprafata teren (mp) 22.40 1,000 750 1,900 500
rEratR{g;ﬁ!ﬁ vanzare) 37 13 20 40
Date disponibile 43,132 Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -20% -5% 7% -20%
Marja negociere (EURO/mp) -7.40 -0.65 -1.40 -8.00
Pret corectat (EURO/mp) 30 12 19 32

Motivare corectie

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietariifagentii, am aplicat o ajustare negativa
de 5% in functie de vechimea ofertelor si disponibilitatea de negociere a ofertantilor
, reprezentand marja de negociere. Aceasta a fost obtinuta prin aplicarea analizei
datelor secundare rezultand in urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti

si agenti imobiliari.

Ajustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 30 12 19 32
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Nu au fost necesare ajustari.

Motivare ajustare
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 30 12 19 32
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare Independent Independent | Independent | Independent | Independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 30 12 19 32
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari, ;
cupa cumparsrs oot | Nuesecazu | Meome [ Nucsto T Wusse Ty, oy cony
Ajustare (EURO) 0 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 30 12 19 32
Motivare ajustare Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de piata februarie 2018 | febuarie el el | februarie 2018
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 30 12 19 32
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii
Localizare pacii Aleea lzvor i;:z:: 2 Bd.Racoteanu
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 13 13 0

Motivare ajustare

D-C=32-19=13 - ajustarea aplicata comparabilelor C si B mai indepartate de centru

strada 40m pana la asfaltat-
Drum acces asfaltat-strada astaltata asfalt asfalt strada
Ajustare (%)
Ajustare (EURO/mp) 0.00 7.00 0.00 0.00

Motivare ajustare

s-au ajustat comparabilele A si B pentru care accesul se face dintr-un drum
pietruit, fiind aprox 40-50m pana la asfalt. Ajustarea s-a determinat prin diferenta
dintre preturile comparabilelor C si B, 19-12=7 euro/mp

s s moer utilitati la utilitati la utilitati la utilitati la
Utilitati utilitati Ia limita limita limita limita limita
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
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Motivatie ajustare

nu au fost necesare ajustari

Suprafata 22.40 1,000 750 1,900 500

Ajustare (%)

Ajustare (EURO/mp) 6 2 6 2
s-a aplicat o ajustare pozitiva de de 6, 4 si respectiv 4 euro pentru diferenta de
suprafata de 1800, 750 si 655 mp ale comparabilelor fata de subiect. Din analiza

Motivatie ajustare datelor secundare a reiesit faptul ca piata recunoastre o diferenta de 6 euro/mp
pentru o diferenta de suprafata de 600 mp, terenul evaluat fiind cu suprafata mai
mica si avand o vandabilitate mai usoara pentru intreaga suprafata

Deschidere (ml) 7.00 27 15 22 15

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0.00

Motivatie ajustare nu au fost necesare ajustari

: : Regulat, Regulat, Regulat,

Relieful/forma terenului Regulat, Plan Plan Plan Plan Regulat, Plan

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00

Motivatie ajustare

Utilizare comerciala mixta mixta mixta mixta

Ajustare (%) -20% -20% -20% -20%

Ajustare (EURO/mp) [ -5.92 -2.47 -3.72 -6.40
s-au realizat ajustari de 20% preturilor comparabilelor care au utilizare mixta,

Motivatie ajustare comparativ cu subiectul care are doar utilizare comerciala. Nivelul ajustarii a
rezultat din analiza datelor secundare.

I

Regim de inaltime zonal P+4 P+1 P+1 P+1 P+1

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00

Motivatie ajustare

Ajustare neta pentru

caracteritici specifice 0.08 19.53 15.28 -4.40

proprietatii

Pret ajustat (EURO/mp) 30 32 34 28

Ajustare totald neta (EURO) 0.08 19.53 15.28 -4.40

Ajustare totala neta (%) 0% 150% 76% -11%

Ajustare totald brutd (EURO) 11.92 24.47 22.72 8.40

Ajustare totald bruta (%) 32.22% 188.23% 113.60% 21.00%

Suprafata teren (mp) 22.40 mp
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Valoarea estimata (EURO/mp) 28 ' EURO/mp

VALOARE ESTIMATA 618 | EURO 2,881 lei
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru D
comparabila:

Conform tehnicii comparatiei directe, Valoarea de piata a terenului este:

618 euro /2.881 lei (28 euro/mp)

Valoarea propusa pentru redeventa, cu recuperare in 25 ani este:

24,72 euro/an /115.18 lei/an ( 2,06 euro/luna — 9,60 lei/luna).

4.3. Reconcilierea si opinia finald asupra valorii
Reconcilierea evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezinti analiza rezultatelor si concluziilor
aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietiii.
In urma aplicarii abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare pentru teren au fost obtinute

urmétoarele valori :

1. Abordarea prin comparatia directa :
| VALOARE de PIATA TEREN: 618 euro /2.881 lei (28 euro/mp)
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea Intregii lucriri si a datelor folosite.
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obfinute din surse de incredere.
Pentru a justifica valoarea aleasd de evaluator, este necesar si prezentim urmitoarele considerente :

Urmand criteriile prevdzute in analiza si reconcilierea rezultatelor:

- adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al scopului intocmirii raportului este
metoda comparatiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesard utilizarea unei a doua
metode dacd au fost identificate suficiente informatii pentru comparatia directa.

- precizia: calculele si informatiile primite gi utilizate la metodele utilizate sunt corecte;

- cantitatea i calitatea informatiilor: se observa cd cele mai multe informatii de piata au fost utlizate la

comparatia directd, acestea provenind si din surse de incredere.
Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmitoarele:
- Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport;
- Valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la

cerintele legale;
- Valoarea este o predictie;
- Valoarea este subiectivi;
- Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

- Terenul a fost evaluat ca fiind liber.
- Imobilele au fost evaluate strict in ipotezele prezentate in raport si folosind estimdrile explicate in

cadrul acestuia.

4.4. Data raportului de evaluare

Data raportului de evaluare este £.02.2018..
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4.5. Calificdrile evaluatorilor

Prezentul raport a fost intocmit de evaluator autorizat, membri titulari ANEVAR, cu specialitatea EPI,
EI si EBM.

S.C. Office Group Int S.R.L
Expert evaluator:

Marilena Delia Udroiu
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