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ROMANIA
JUDETUL DOLJ
ORASUL FILIASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.79

privind insusirea Raportului de evaluare a terenului in suprafati de 380,23 m.p.

Consiliul Local Filiasi intrunit in sedinta extraordinard din data de 05.04.2018;
Avand in vedere Expunerea de Motive nr. 5284 din 26.03.2018;
In baza prevederilor art. 693-702 din Cartea a IlI-a, Titlul 111, Capitolul I ”Superficia” si Cartea aV-a,
tlul II, Capitolul I ”Contractul” din Legea 287/2009, republicat, privind Codul civil, art. 4 din Legea nr.
213/1998 privind bunurile proprietate publicd modificatd si completatd, Legea nr. 207/2015 cu modificarile si
completirile ulterioare, privind Codul de Procedura Fiscalad,Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal cu
modificarile si completirile ulterioare, Legii 273/2006, cu modificérile si completarile ulterioare, privind

finantele locale;
In temeiul art.36. alin.2 lit. ¢ coroborat cu alin. 5 lit. b si art.45 din Legea nr.215/2001 privind Administratia

Publicd Locala,cu modificarile si completérile ulterioare,
HOTARASTE:

Art.1.- Se aprobi insusirea Raportului de evaluare privind terenul in suprafatd de 380,23 m.p. , situat in
Filiasi, B-dul Racoteanu, nr. 291, intocmit de cétre S.C. Office Group Int S.R.L. — expert evaluator Marilena
Delia Udroiu, conform anexei care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2.- Se aprobi chiria lunari in cuantum de 298 lei/lund echivalentul a 64 Euro/luna reprezenténd
pretul folosintei terenului in suprafatd de 380,23 m.p., ce face obiectul contractului de superficie ce se va
tncheia cu dl Zidaru Gheorghe, CNP 1540603165968, domicilat in B-dul Racoteanu, nr. 291, teren care

artine domeniului privat al orasului Filiasi, amplasat in Filiasi, in B-dul Racofeanu, nr. 291.
Art.3.- Chiria se va achita avindu-se in vedere paritatea leu — euro.
Art.4.- Se imputerniceste dl. Florescu Laurentiu — Ionel - Viceprimarul orasului Filiagi s semneze

contractul de superficie.
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 hotarari.
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3 ION OGLICE/

Filiasi 5 Aprilie 2018



OFFICE GROUP INT SRL

i e e e

B ke
Primaria Filiagi

e
' [y

'RAPORT DE EVALUARE - | 2002201
r. Rapo
TEREN 380,23 MP, SITUAT IN

FILIASI, B-DUL RACOTEANU,
NR.291, JUD. DOLJ

35/20.02.2018

e T b



CATRE,

Primdria Filiasi

Conform contractului de prestdri servicii nr. 21710/20.12.2017, avem plicerea si vi
prezentam Raportul de Evaluare a proprietitilor imobiliare teren 377,19 mp, situat in Filiagi, B-dul

Racofeanu, nr.291, Jud. Dolj.
Prin prezenta scrisoare declarim cd nu avem niciun interes prezent sau viitor in legaturd 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 bazi informatiile si

documentele puse la dispozifie de cdtre Primiria Filiagi, precum si datele, documentele si

informatiile culese de catre evaluator la fafa locului in cursul inspectiei.
Raportul de evaluare a fost realizat in concordanti cu Standardele de Evaluare ANEVAR

2018.

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

Marilena Delia U



Cuprins
3

CapitolUl T ettt
L 1. Cerfificaréd evalliglorulil . vivionsin ittt iasiiioiinline f s marmassmstessmsantasses e s srsses e sAsreassoamesms £eaas e bar e ens 3
L2 Rezumpiv o i O B nceasinsvvvsvssavs s oy S s ST e 4
Capitolul IL..........cccovvvecnnne, e B S i R A RS 5
2.1. Identificarea tipului de evaluare $i a Hpulti de FAPOFL ............occvuvvviieeeeeeesieeisiresiseveeeeee e 5
2 T I r ORI e SRS R R B T S o S e e 5
2.3. Identificareq CIIENIUIUI. ................cccccouiuviviciieieeeeeeeteee ettt ettt ettt et ettt n s 5

5

Dt It ificureid SIEERORIAL. o i e s S e v S B s e skt s e s em amr
5

2.5, SCOPUL @VAIUGATTI ...ttt e ettt et et es a2 e s e e st er e e e e e e s et et et et s erees s ersens s rens
2.6. Identificareq proprieldifii Ae EVAIUAL..................coouvveereiieeeeeeereers e eeeeeeeeeesee et st etes s e s et seeseeeeesaneeseenens 5
2.7 Identifictren Qreprurilor GSUpra PrOEFTCITNT wescncamaimimi o i e s 7
2.8. Tipul valorii SI AEfiRIfiQ ACESICIA .............cooueeveerieeeeerieeeeiis et et sttt e st s et s ss e e et et ee et e e esee et eaene 8
2.9. Data efectivVii @ OPIRIei ASUDFA VALOFII ...............cccvvcevieusiosiioeieiosseeseeeressiseesetes e eseeseeressees et essseeeereeaes 10
2.10. Amplaaren IVERHFEIBE ooomesssestsusrinis sy o st s o T S B B S s 10
2.11. Natura §i sursa infOormatiilor UHIIZALE ..................coceiviiviiiiiiieiesecseieiee et et 11
2. 12, Jpoteze S iDoiese SPECHIIE v s i s e i i s st b inarihbesis e hsn s smend st e s aae s arsm e s mans s 11
213, Hestriclie dei e, S e B DUDEIC T Bluswnenssnamoinsesrshimis s s s o sais s s ass 11
12

2.14. Confirmarea coOnformit@tii Cu SEV ........ccoooiriiieiiiiiieiiiieiss ettt
12

JAPITOLUL TII: Prezentares datelor .avo e sty voimisms it e iasss svai v anias
3.1, DeScriereq SitUAIETl JUFIAICE ............cccccueuiiivriiiriesiiiiseisises sttt b et be s b sassrasse st e eas bt b aessennsaneens 12
3.2. Istoricul v@nzdrilor anterioQre §i OfertelOr CUFENIE..............ccceveveeceeiiiiisieiiessiesesses s ses et eresssssssssssins 12
SRR e T L ) g a0 S 12
3.4. Analiza Piefei IMOBITIATE.................ccccocoviiviviieiviiiiceiecs ettt r b aee 12
3.5, Deserierea terenulul §i a COnSIPUEHEE s s e R R 13

13

0. D T, IO 05wt sncoes s 5 5 A S T S M AT S
13

Capitolul IV: Analiza datelor §1 CONCIUZIILE ...........ccooiiiiiiiiiieiiieit ittt eb b b bens
4.1 Ceo mai bun atilizare o reremiulud GO i HBDRE uwspasiniisnsvvsismmiis i s s 13
4.2.Metodologia de estimare a chiriilor POtentiale ............c.ovveriiieiiiiceiciriccisie e 14

14

4.2 1 Compuraia diPEEIN v v vwsimssimis s o o s R b v S R s F A e Ve o
19

4.3. Reconcilierea §i opinia finala ASUPTA VAIOFII .............ccvcceeveeriiivaceiciiieseseeies e esasiestesnessese et saesenssneseens s
4.4. Data raportulti de EVALUATE ..................c.ocovivieeirieiieteceeces et ee ettt a bt s s easateeae st eneensens 20
LA e I —— 20

21



Capitolul |

1.1.Certificarea evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor gi informatiilor definute, certificim ca faptele prezentate in
acest studiu sunt adevdrate si corecte. De asemenea, certificim c3 analizele, opiniile gi concluziile prezentate
sunt limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale, neinfluentate de nici un factor. In plus, certificim faptul ¢d nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului studiu de

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

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

recomanddrile si metodologia de lucru ale ANEVAR.
Prezentul raport a fost efectuat in concordan{d cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 compuse

din editia 2018 a Standardelor la care se adaugd Ghidurile de Evaluare ANEVAR (GEV), editia 2018.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.
Proprietatea a fost inspectatd personal de ciétre 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, atit pentru client, cit si pentru evaluator si este valabil
numai pentru scopul mentionat; nu se acceptd 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:

arkllena Delia Udroiu
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1.2. Rezumatul concluziilor importante

OBIECTUL EVALUARTI | TEREN 380,23 MP
LOCALIZARE FILIASI, B-DUL. RACOTEANU, NR.291,
JUD. DOLJ
PROPRIETAR Primaria Filiasi
ACTE DE PROPRIETATE HCL 170/03.11.2017
HG 965/05.09.2002 EMIS DE GUVERNUL
ROMANIEI, ANEXA NR.5 — INVENTARUL
BUNURILOR CARE APARTIN DOMENIULUI
PUBLIC AL ORASULUI FILIASI
DOMENIU PRIVAT
3COPUL EVALUARII Estimarea valorii de redeventd
. /ESTINATAR RAPORT Primaria Filiasi
DATA INSPECTIEI 06.02.2018
DATA EVALUARII 20.02.2018
MONEDA Euro
CURS DE REFERINTA 4.6609 LE/EURO
64 euro/luni (298 lei)

VALOAREA REDEVENTA TEREN

Valorile de piati estimate de ciitre 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 scrisi.

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 Plegoianu, 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 efectuirii studiului, evaluatorul poate oferi o valoare obiectiva si impartiala.
Nu exista niciun conflict de interese pentru evaluator. Fiind membru ANEVAR, evaluatorul are competenta

necesard pentru efectuarea misiunii de evaluare.

2.3. ldentificarea clientului

Clientul raportului este Primdria Filiagi, CIF 4553372, cu sediul in Bulevardul Racoteanu, Nr. 160,
Filiagi, Judetul Dolj. Evaluarea se efectueaza conform contractului de prestiri servicii nr. 21710/20.12.2017

, a caietului de sarcini §i ofertei tehnice anexate.
2.4.Identificarea utilizatorului
Utilizatorul raportului este Primaria Filiagi, CIF 4553372, cu sediul in Bulevardul Racoteanu, Nr.
160, Filiasi, Judetul Dol;.
2.5. Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este determinarea valorii redeventei de piata a bunului imobil.

2.6. ldentificarea proprietdtii de evaluat
Proprietatea imobiliard de evaluat este Teren Intravilan in suprafati de 380,23 mp amplasat in

Filiasi, Bd. Racoteanu, nr. 291A.
Terenul are suprafati totald de 380,23 mp, conform Hotadrarii Consiliul Local Filiasi

nr.170/03.11.2017 pus la dispozitie de cétre client.
Reprezentantii Primériei Filiasi au permis efectuarea inspectiei de citre 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.1 Localizare Google Maps Satelit Filiasi, B-dul Racoteanu
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Fig.2 Localizare Google Maps Satelit Filiasi, B-dul Racoteanu, nr. 291, Dolj



2.7. Identificarea drepturilor asupra proprietdtii

Proprietarul imobilului este orasul Filiasi, iar dreptul de administrare Consiliul Local Filiasi conform
HG 965/05.09.2002 emis de Guvernul Roméniei, Anexa nr.5 — Inventarul bunurilor care apartin domeniului
public al orasului Filiasi respectiv HCL 170/03.11.2017 emis de Consiliul Local Filiagi, terenul apartine
domeniului privat al orasului Filiasi.

Potrivit prevederilor art. 4 din Legea nr. 213/1998, privind Proprietatea Publici si regimul juridic al
acesteia, cu modificarile si completirile ulterioare, unitatea administrativ-teritoriald are un drept de
proprietate privatd asupra bunurilor care nu fac parte din domeniul public. Aceleasi prevederi legale le gdsim
reiterate si in art. 121 alin. 2 din Legea nr. 215/2001 a Administratiei Publice Locale, republicats, cu
modificdrile si completirile ulterioare.

Dreptul de proprietate constituie dreptul real cel mai deplin, conferindu-i titularului siu trei atribute,
si anume posesia, folosinta si dispozitia. Existi si exceptii cdnd 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. In acest mod se realizeazi ceea ce numim dezmembramintele dreptului de proprietate.

Dezmembramintele dreptului de proprietate sunt: dreptul de superficie, dreptul de uz, dreptul de

sitatie si dreptul de servitute si ele pot fi constituite sau dobandite numai asupra bunurilor care se afli in
proprietate privata.

Legea nr.71/2011 pentru punerea in aplicare a noului Cod civil prevede ca dispozitiile privind dreptul
de superficie sunt aplicabile numai pentru constituirea acestui dezmembramant ulterior intrarii in vigoare a
noului Cod civil. Astfel, superficia a fost reglementata prin noul Cod civil (Legea nr.287/2009 pusa in
aplicare prin legea nr.71/2011) in Cartea a IIT a, Titlul III, intitulat "Dezmembraminte ale dreptului de
proprietate, art.693-702.

Potrivit alin. (1), art.693 din Noul Cod Civil, superficia reprezinta dreptul de a avea sau de a edifica o
constructie pe terenul altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra ciruia superficiarul dobandeste un
drept de folosina, suprapunandu-se doud drepturi de proprietate: dreptul de proprietate al superficiarului
asupra constructiilor, plantatiilor sau altor lucrdri si dreptul de proprietate asupra terenului, al cdrui
proprietar este o altd persoana.

Dreptul de superficie prezintd urmatoarele caractere juridice: in primul rind, este un drept real
imobiliar, avind ca obiect intotdeauna un bun imobil, adicd o suprafati de teren. Un alt caracter juridic al

nerficiei este acela cd reprezintd un drept perpetuu, in sensul ci atata timp cét dureaza constructia,
plantatia sau lucrarea ce se afld in proprietatea altei persoane decit proprietarul terenului, iar atunci cdnd
este constituit prin act juridic, se poate constitui pe o durata determinata de cel mult 99 de ani.

Prin stabilirea, in reglementarea actuala a unui termen maxim de 99 de ani pentru existenta dreptului
de superficie, se creeaza o limita temporara pana la care opereaza suspendarea dreptului de a invoca
ascensiunea imobiliara de catre proprietarul terenului. Aceasta limita poate fi extinsa, prin reinnoirea
dreptului de superficie cu o noua perioada ce nu poate depasi 99 de ani. Aceasta presupune ca, in cazul
constituirii superficiei prin act juridic, este necesar sa se precizeze ce se intampla cu constructia, plantatia ori
lucrarea, la incetarea superficiei prin ajungerea la termen. In caz contrar, se vor aplica dispozitiile privind
ascensiunea cu obligatia de a plati valoarea de circulatie a acesteia de la data expirarii termenului (art.699
alin.1 C. civ.)

Intinderea exercitarii dreptului de superficie este determinata de actul constitutiv. De regula, in lipsa
unor stipulatii contrare, exercitarea dreptului este delimitata de suprafata de teren pe care urmeaza sa se
construiasca si de cea necesara exploatarii constructiei edificate (art.695 alin.1 C. civ.).



Prevederi speciale privesc interdictia modificarii constructici de catre titularul dreptului de

superficie,acesta avand obligatia, in cazul reconstruirii, sa respecte forma initiala. In cazul nerespectarii,
proprietarul terenului poate sa ceara, in termen de 3 ani, incetarea superficiei sau repunerca in situatia
anterioara.
Cu privire la caracterul si natura sa, dreptul de superficie se poate constitui cu titlu gratuit sau cu titlu
oneros asa cum rezultd din dispozitiile art. 697 Noul Cod Civil. Prin acest articol leguitorul a dorit sa ofere o
reglementare a modalitatii de calcul a pretului datorat de superficiar in ipoteza in care dreptul acestuia de
superficie a fost constituit prin act juridic cu titlu oneros iar partile nu au prevazut modalitatea de plata.

In conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de superficie
datoreazd sub formd de rate lunare, o sumd egald cu chiria stabilitd pe piata liberd, tindnd seama de
natura terenului, de destinatia constructiei, de zona in care se afld terenul, precum si alte criterii de

determinare a contravalorii folosintei.

2.8. Tipul valorii si definitia acesteia

Valoarea de piafd 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 piatd nu reflectd caracteristicile unui activ care au valoare pentru un
numit proprietar sau cumparétor si care nu sunt disponibile altor cumpéritori din piafi. Astfel de avantaje
se pot referi la caracteristicile fizice, geografice, de naturd economici sau juridici ale unui activ. Valoarea
de piafd impune si nu fie luat in considerare niciun astfel de element, indiferent de moment, sigurul lucru

presupus fiind acela ci existd un cumpdrator hotérat, si nu un anumit cumpérator hotarat.
Conform Standardelor de Evaluare 2018 ” Valoarea de piafa reprezinti suma estimati pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdiritor hotirat si un vanzitor
hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat in cunostinfi

de cauzi, prudent si fara constrangere.”
Definitia valorii de piatd trebuie aplicatd in conformitate cu urmétorul cadru conceptual:

(a) ,,Suma estimati” se referd la un pret exprimat in unitifi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzacfie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate obtine in mod
rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piatd. Acesta este cel mai bun pret
obtenabil in mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai avantajos pret obtenabil in mod rezonabil de citre
cumpdrdtor. Aceastd estimare exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micgorat de clauze sau
A= situafii speciale, cum ar fi o finantare atipicd, operatiuni de vanzare si de lease-back, contraprestatii sau
wuncesii speciale acordate de orice persoand asociatd cu vénzarea, precum gi orice element al valorii
disponibile doar unui proprietar sau cumpdrator specific.

(b) ,,un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referd la faptul ci valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabad o suma de bani estimatd decit o suméi de bani predeterminatd sau un pret efectiv
curent de vinzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele continute in definitia valorii
de piatd la data evaludrii.

(c) ,]a data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adicd la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorectd sau
necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele pietei, aga cum
sunt ele la data evaludrii, i nu cele aferente oricérei alte date.

(d) ,.intre un cumpdritor hotdrat™ se refera la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat s
cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerabdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De asemenea, acest
cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabd cu realitdtile pietei curente si cu
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agteptarile piefei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau ipotetice, a cdrei existentd nu poate fi
demonstrata sau anticipatd, Cumpdritorul ipotetic nu ar pliti un pret mai mare decat pretul cerut pe piata.

Proprietarul curent este inclus intre cei care formeazi ,,piata”.

(e) ,,31 un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbddtor, nici un vénzitor fortat si vandi la
orice pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata curentd.
Viénzitorul hotérdt este motivat si 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 hotirat este un proprietar ipotetic.

(®) ,,intr-o tranzactie nepartinitoare™ se refers la o tranzactie care are loc intre pérti care nu au o relatie
deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau intre proprietar si
chiriag, care ar putea face ca nivelul prefului s nu fie caracteristic pentru piatd, sau sd fie majorat.
Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fird o legétura intre ele, fiecare actiondnd
in mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat“ inseamna ca 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 considerati a fi acea metoda prin care se obfine cel mai bun pret pe
viafa la care vanzitorul are acces. Durata timpului de expunere pe piati nu este o perioadd fixd, ci va varia

1 functie de tipul activului si de conditiile piefei. Singurul criteriu este acela ci trebuie si fi existat suficient
timp pentru ca activul si fie adus in atentia unui numér adecvat de participanti pe piatd. Perioada de
expunere este situati inainte de data evaluirii.

(h) in care pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzi, prudent” presupune ci atat cumpdritorul
hotarat, cét si vanzitorul hotirit sunt informati, de o maniera rezonabila, despre natura si caracteristicile
activului, despre utilizarile curente §i cele potentiale ale acestuia, precum i despre starea in care se afla
piafa la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi acele cunostinte in mod prudent, pentru a
cduta preful cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin
referire la situatia piefei de la data evaludrii si neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare
acestei date. De exemplu, nu este neaparat imprudent ca un vanzitor si vinda activele pe o piai cu preturi
in scadere, la un pret care este mai mic decat prefurile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile gi
pentru alte schimburi de pe pietele care inregistreaza modificiri ale preturilor, cumparitorul sau vinzatorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data evaludrii.

(i) ,,s1 fard constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia, dar

‘ciuna nu este nici fortatd, nici obligatd in mod nejustificat si o faci.

10 conformitate cu prevederile alin (1) art.697 din Noul Cod Civil titularul dreptului de superficie datoreazi
sub forma de rate lunare, o suma egald cu chiria stabilitd pe piata libera, tindnd seama de natura terenului, de
destinatia constructiei, de zona in care se afld terenul, precum si alte criterii de determinare a contravalorii
folosintei.

Chiria. Cand se evalueaza fie un drept de proprietate afectat de locatiune, fie un drept creat de
contractul de inchiriere, este necesar sa se ia in considerare chiria contractuala iar in cazul in care aceasta
este neobisnuita, chiria de piata.

Chiria de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar putea fi inchiriata la data evaluarii,
intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere.
Comentariile prezentate pentru definitia similara a valorii de piata din SEV 100 Cadrul general, pot



fi aplicate pentru a ajuta la interpretarea definitiei chiriei de piata. In particular, suma estimate exclude o
chirie majorata sau micsorata de clauze, contraprestatii sau facilitati speciale. "Clauzele de chirie adecvata”
sunt clauzele convenite in mod uzual pe piata tipului de proprietate imobiliara, la data evaluarii, intre
participantii la piata. O valoare a chiriei de piata ar trebui sa fie prezentata numai in corelatie cu clauzele
principale de inchiriere care au fost asumate.
Chiria contractuala reprezinta chiria care se conformeaza clauzelor unui anumit contract de inchitiere cutent.
Ea poate fi fixa sau variabila pe durata contractului de inchiriere. Frecventa platii chiriei si baza
calcularii variatiilor acesteia sunt stipulate in contractul de inchiriere si trebuie sa fie identificate si intelese
pentru a putea stabili beneficiile totale ce revin locatorului, precum si obligatiile locatarului.

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

:ntica 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 investitic 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 efectivd a opiniei asupra valorii
Data la care evaluatorul isi exprima opinia asupra valorii de piatd a proprietatii este 19.02.2018.
cursul oficial practicat de B.N.R. la data de 19.02.2018 este : 1€ = 4.6609 LEI.

2.10. Amploarea investigatiei

In ziua inspectiei, 06.02.2018, evaluatorii S.C. Office Group Int S.R.L. s-au deplasat la adresa

imobilului impreund cu reprezentantul Primdériei Filiagi, Popi Ion . La adresa mentionatd, s-a permis

inspectia bunurilor imobile de citre evaluatori. Unele date despre teren au fost culese de evaluator prin
observarea proprietdtii atat din exterior, cat si din interior. Identificarea fizici a imobilelor a fost efectuata cu
ajutorul reprezentantului Primariei Filiasi.

Conform GEV 630 ” De reguld, pentru a fi evaluati, proprietatea imobiliard subiect trebuie
inspectata. Neinspectarea sau inspectia partiald a proprietétii imobiliare trebuie mentionatd in raportul de
evaluare, inclusiv motivul neefectudrii acesteia sau inspectdrii partiale, motiv care trebuie si fie bine
justificat.” In cazul prezentei lucriri de evaluare, inspectia proprietitii a fost permisa de citre reprezentantii

proprietarului.

Alte informatii au fost preluate din documentele furnizate de client.
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2.11. Natura si sursa informatiilor utilizate
Informatiile utilizate in elaborarea studiului de evaluare au fost obtinute din multiple surse:

Informatii generale:
Informatii de pe piata imobiliard, agenii imobiliare, ziare, prospectiri ale pietei imobiliare,

verificdri personale;
- Informatii publice de pe internet.
- Baza de date a evaluatorului.
Informatii specifice proprietatii:
- HCL 170/03.11.2017 emis3 de Consiliul Local Filiasi

- Schifd amplasament
- HG 965/05.09.2002 EMIS DE GUVERNUL ROMANIEI, ANEXA NR.5 — INVENTARUL

BUNURILOR CARE APARTIN DOMENIULUI PUBLIC AL ORASULUI FILIASI

2.12. Ipoteze si ipoteze speciale
- Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzi respectd reglementirile privind documentatiile de
arbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu se respectd aceste cerinte

loarea de piatd va fi afectatd;
- Informatiile si documentele puse la dispozitia evaluatorilor de catre beneficiarul lucrarii au fost

considerate corecte §i cé reflectd intocmai situatia real3 a bunurilor;

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

- Nu au ficut obiectul constatarilor 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
situatii i nici pentru obfinerea studiilor de expertiza tehnicd necesare pentru descoperirea lor;

- Studiul de evaluare analizeazi implicatiile ce decurg din conditiile de suprafati, neficandu-se nici
o analiza de mediu, de subteran sau de adancime sau vreo evaluare a impactului unor posibile actiuni trecute

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

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

- Informatiile despre evolutiile pietei imobiliare in localititile mentionate mai sus au fost obtinute de
i~ agenfii imobiliare active In zonele respective, societdfi de constructii, investitori si proprietari — aceste
uusormatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acordd 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 51 in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o tertd persoana fira obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului
evaludrii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza mai jos. Nu se asumi responsabilitatea fatd de
nicio persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si 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;
Acest raport este confidential, destinat exclusiv beneficiarului si poate fi folosit numai in scopul
menfionat in raport in conditiile legii (nu se acceptd nici o altd responsabilitate fatd de o ter{d persoana care

sd poati face uz de el).



2.14. Confirmarea conformitdtii cu SEV
Prezentul studiu de evaluare este conform cu prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018.

CAPITOLUL lll: Prezentarea datelor

3.1. Descrierea situatiei juridice
- Dreptul de proprietate asupra imobilului apartine CL Filiasi conform HG 965/05.09.2002
EMIS DE GUVERNUL ROMANIEI, ANEXA NR.5 — INVENTARUL BUNURILOR CARE APARTIN
DOMENIULUI PUBLIC AL ORASULUI FILIASI respectiv HCL 170/03.11.2017 emis de Consiliul
Local Flliagi, si apartine domeniului privat al orasului Filiasi.

3.2. Istoricul vd@nzdrilor anterioare si ofertelor curente
Terenul este in proprietatea CL Filiasi conform documentatiei furnizate. In prezent este utilizat de

Cilina Ionelia, avand drept de superficie.

3.3. Date despre aria de piatd
Piata este definitd ca fiind mediul in care bunurile, mirfurile si serviciile sunt schimbate intre
~umpdratori §i vanzitori, prin mecanismul preturilor; toate pietele sunt influentate de atitudinile, motivatiile
o« interactiunile vanzatorilor i cumpdrétorilor care, la randul lor, se afli sub actiunea unor influente sociale,

economice, fizice, etc.

Analiza ofertei si cererii
Oferta reprezintd numérul de proprietati de acelasi tip care este disponibil pentru vinzare sau pentru

inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd daté, intr-o anumiti perioada de timp.

Cererea reprezintd numdrul de proprietdti de acelasi tip pentru care se manifestd dorinta pentru
cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piaté, intr-un interval de timp.

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

Echilibrul pietei
Cererea este constantd pe un trend ascendent, oferta relavitv mai mica cu tendinta de stagnare fiind

influentati 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 Romania

Conform studiilor de piatd intocmite de compania Darian DRS, “piata tranzactiilor imobiliare din
Roménia 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 ocupa primul loc cu aproximativ
jumdtate din valoarea tranzactiilor, urmati 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. Imbunitatirea conditiilor de creditare coroborat cu apetitul crescut
al bancilor si investitorilor mari pentru produse de calitate ridicatd nu fac decat sd incurajeze noile investitii
in domeniul imobiliar. Cu toate acestea, lichiditatea pe piafd este totusi limitatd de catre furnizori, iar

produsele de calitate aflate n diferite stadii de lichidare sunt tot mai rare.
Referitor la anul 2017, conform antena3.ro, piata imobiliard din Roménia se afld pe un trend

ascendent, nivelul dezvoltarii acestui domeniu fiind in strinsd legéturd cu cresterea economici inregistratd
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de Romania in ultimul an. Atit Guvernul, Parlamentul si instituiile publice si locale, cat si investitorii i
dezvoltatorii imobiliari au un scop comun §i anume menfinerea, in 2017, a acestei tendinge de crestere. Fiind
un domeniu viu, in permanentd miscare, evolutia §i fluctuaiile din acest domeniu i intereseazi in egald
misurd pe cumpdratorii de locuinte. In sprijinul lor, dar si al constructorilor s1 al oamenilor de afaceri din
sectorul imobiliar, statul, prin puterea sa de reglementare, propune o serie de masuri care si ducd 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 numar de 4
proprietati oferite spre inchiriere, cu diferite suprafete, avand aceeasi intrebuintare ca si proprietatea subiect.

Valorile variazad intre 0.05 euro/mp si 4 euro/mp, in functie de suprafatd, utilititi, amplasare si
apropiere de zonele favorabile ale oragului. Pretul mediu a ofertelor analizate este de 1 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, rezultdnd prezentele valori. Mediile au fost calculate folosind diverse metode, conform
rationamentului profesional. Studiul de piata incearca s ofere o imagine de ansamblu a pietei imobiliare din
zond, si nu oferd intervale clare sau obligatorii in care trebuie incadrati valoarea bunului. Valoarea
‘mobilului poate sa difere considerabil fatd de mediile analizelor de piafi, in functie de caracteristicile

recifice. Evaluatorul nu fsi asuma raspunderea pentru corectitudinea datelor preluate din anunfuri, 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 380,23 mp, are acces direct la o strada asfaltata. Terenul este situat pe B-dul Racoteanu, nr. 291,
Filiasi. Exista utilitdfi complete, iar amenajérile sunt cele aferente zonei.
Descrierea proprietdfii este realizati datele culese la fata locului sau oferite de reprezentantul
proprietarului.

3.6. Date privind impozitele
Impozitul pe teren este de aproximativ 300 lei pentru intravilanul orasului Filiasi. Impozitele au fost
estimate In 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 proprietatii,
selectatd din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrérii.

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

este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild financiar i are ca rezultat cea mai mare valoare a
proprietatii evaluate.

CMBU este analizatd uzual 1n situatiile:

- cea mai bund utilizare a terenului considerat liber,

- cea mai bund utilizare a terenului construit.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineascd patru criterii:

- permisibild legal ;
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- 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:

O terenul este situat intr-o zond comerciali;
0 pozitionarea terenului;
a utilizarea proprietatilor din imediata vecinatate si din zona este comerciald/rezidentiala.

fn urma analizei acestor factori, s-a considerat ci cea mai buna utilizare a terenului considerat ca
fiind liber este aceea de teren cu uz comercial, avand in vedere zona in care se afla si utilizarea terenurilor

din jur.
4.2.Metodologia de estimare a chiriilor potentiale

Prerogativele specifice dreptului de superficie opereazi, cu privire la teren, in limitele materiale si
juridice ale proprietatii asupra constructiilor aparfinand superficiarului. Ca atare, nu pot fi restrinse exclusiv
la terenul de sub constructii, ci trebuie recunoscute in modalitatea care permite exercifiul firesc si deplin al
exercitarii atributelor dreptului de proprietate asupra constructiilor si al utilizarii eficiente al acestora.

Sumele acordate proprietarului in considerarea dreptului de superficie reprezinti echivalentul
‘olosinfei imobilului asupra caruia dreptul a fost recunoscut. Ca atare, criteriul de determinare al pretului

iperficiei nu poate fi altul decat contravaloarea folosinei terenului si nu insisi valoarea de circulatie, care

ar reprezenta o contraprestafie a instrdinarii terenului. Stabilirea intr-un asemenea cuantum contravene
confinutului raportului juridic de drept substantial creat intre pérti in virtutea dreptului de superficie, intrucat
despagubirile excesive acordate nu ar reprezenta echivalentul dreptului de folosinta al terenului, drept cu
caracter temporar, pe durata existenfei constructiilor, ci al insugi dreptului de proprietate asupra terenului, pe
care, Insd, titularul dreptului de superficie nu I-a dobandit de la proprietar.

Dreptul de folosinta, de regula apartine proprietarului bunului si caracterizeaza dreptul de proprietate,
deoarece folosinta, alaturi de posesie si dispozitie formeaza ,,continutul/substanta” dreptului de proprietate.

De regula, lipsa de folosinta se evalueze, tinand cont de pretul chiriilor (cedarii de folosinta) pentru

imobile similare.
Consideratii privind modul de estimare a redeventei

Raportul de evaluare urmareste exprimarea valorilor de piata ale chiriilor. De mentionat ca orice
cheltuieli de administrare suportate de catre Consiliul local se considera incluse in aceste cotatii.
Tehnicile de estimare a chiriilor potentiale, utilizate in cadrul studiului de evaluare sunt:

- Comparatia directd;

4.2.1. Comparatia directd

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.

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 si ajusteze datele
obfinute pentru a putea ajunge la concluzii relevante privind nivelul chiriei de piati adecvati pentru

proprietatea evaluata.
Chiriile aferente unor proprietati comparabile pot reprezenta o bazi pentru estimarea chiriei de piatd

pentru o proprietate, In cazul in care au fost preluate de la proprietitile similare comparabile cu subiectul
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evaluat. Evaluatorul ajusteaza chiriile comparabile in functie de anumite elemente care pot influenta nivelul
acestora. Astfel, criterii de comparatie uzual utilizate (pref/mp) au fost supuse analizei prin prisma
alternativelor existente pe piafd, intr-un interval considerat corespunzdtor la utilizarea impusa.

Elementele de comparatie pentru analiza chiriei sunt:
v" drepturile in proprietatea evaluati,
v" conditiile de inchiriere,
v conjunctura piefei (pentru a determina o potential ajustare in functie de conditiile de piat),
v localizare (stabilitatea amplasamentului sau tendingele in atitudinile pietei fatd de amplasamentul
propriettii),
v caracteristici fizice ( dimensiunea, starea tehnica, functionalitatea generala si dotarea proprietifii),
v’ destinatia proprietitii, utilizare

v’ componente nonimobiliare.
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea

datelor comparabile $i de mésura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este aseménitor cu

modelul chiriilor pentru subiectul analizat.
Din punct de vedere al comparabilitafii cu imobile similare pe piafa specificd se constatd existent

anor inchirieri/concesiondri ,,la piata”.

Elementele de comparative cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adica
suprafata si forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea si vederea. Este intelept sa se coreleze
rezultatele a doua sau mai multe comparatii. Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, comparabilele
trebuie selectate cat mai aproape de data evaluarii. Uneori evaluatorul trebuie sa aleaga intre tranzactii cu
proprietati din apropiere dar care au avut loc cu o perioada de timp inainte de data evaluarii si intre tranzactii
recente dar pentru spatii localizate la distanta; de obicei evaluarea se va baza pe tranzactiile recente.

In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si localizarea.

Evaluatorul va putea lua in considerare si preturile de oferta (nenegociate), desi acestea sunt mai
putin credibile si in mod obligatoriu trebuiesc corectate (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar
cele din ofertele de cumparare sunt mai mici decat preturile negociate). Informatiile directe se pot obtine din
discutiile cu partile implicate in tranzactii: vanzatori, cumparatori, avocati si agenti imobiliari. Toate
ajustarile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles. Marimea
ajustarilor variaza in fiecare caz si sunt exprimate in mod absolut — in moneda, sau relativ — in procente.

Mentiuni speciale: _

v" Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza numai informatii privind ofertele de
vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarei situatii in parte.
Evaluatorul obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii neutrii in tranzactie.

Ajustarile operate se refera in principal la urmatoarele elemente:

v" Localizarea. Ajustarile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Ajustarile se exprima fie in mod absolut, fie
procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-
o anumita zona. Terenul in cauza poate fi situat: favorabil, similar sau defavorabil, aplicandu-se
ajustarile corespunzatoare de la caz la caz. S-au efectuat ajustari de localizare comparabilelor situate
in zone mai indepartate de zona centrala

v' Caracteristicile fizice. Diferenta intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile si
proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si ajustare. S-au avut in vedere dimensiunile

terenului (suprafata). Au fost efectuate ajustari pentru suprafata si drum de acces.
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v Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existent sau cea mai buna

utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate. S-au aplicat
ajustari negative cu privire la conditiile de inchiriere, avand in vedere utilizarea limitata a terenurilor
analizate (ocupate de cladiri cu o anumita utilizare) fata de comparabile (multiple destinatii

comerciale).

Valoarea chiriilor este afectatd in mod substanfial de interacfiunea dintre cerere si oferts, dar
utilizarea economicé a unei parcele de teren determini valoarea acesteia pe o anumit piata.
Prezentarea comparabilelor, cu caracteristicile fiecareia este prezentati in tabelul de mai jos.

C O MUP
A R A B
CARACTERISTICI I L E
A B C D
OFERTA OFERTA OFERTA OFERTA
teren
DENUMIRE intravilan teren intravilan teren intravilan teren intravilan teren intravilan
LOCALIZARE Filiasi Filiasi Filiasi Pielesti Craiova
L
Filiasi, Bd
Racoteanu Filiasi, Filiasi, zona pielesti, al.2 calea | craiova, centura
AMPLASAMENT | 291 Bd.Racoteanu transformatoare bucuresti nord
persoana persoana persoana
PROPRIETAR Filiasi persoana fizica | fizica fizica fizica
suprafata 380.23 580 5000 800 6600
data inspectiei 06.02.2018 :
februarie februarie februarie
data evaluarii februarie 2018 2018 2018 2018
pret/mp-oferta ? 0.60 0.02 0.62 0.18
front stradal 15 30 24 10 42
* valoare oferta ? 350 75 496 1188
| «d anunt 7360177 423407 13471387 23386581
‘ contact 763637323 766064795 766458852 770175651

Grila de comparatii si estimarea pretului chiriei este prezentata in tabelul urmator:

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE ] Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B
Suprafata teren (mp) 380.23 580.00 5,000.00 800.00 6,600.00
Pret (oferta/INCHIRIERE) (EURO/mp) 0.60 0.02 0.62 0.18
Date disponibile oferta Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -5% 2% -5% -5%
Marja negociere (EURO/mp) -0.03 0.00 -0.03 -0.01
Pret corectat (EURO/mp) 0.57 0.02 0.59 0.17
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Motivare corectie

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am aplicat o ajustare negativa de 2%-
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.

Afustari specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Depli;'i
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 0.57 0.02 0.59 017
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 0.57 0.02 0.59 0.17
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de inchiriere Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare T Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
- Ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
“ret ajustat (EURO/mp) 0.57 0.02 0.59 0.17
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Cheltuieli ulterioare inchirierii prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare (EURO) 0 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 0.57 0.02 0.59 | 0.17
Motivare ajustare nu este cazul
Conditii de piata februarie 2018 se;‘:ztg;n?brie februarie 2018 februarie 2018 fegg.;aarie
Ajustare (%) -5% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) -0.03 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO/mp) 0.54 [ 0.02 0.59 0.17
Motivare ajustare :::J;;::Z?jﬁjustare comparabilei A, oferita spre inchiriere in cursul lunilor august si
Ajustari specifice proprietatii
Localizare ::";‘:2;: Filiasi, filiasi, pielesti, al.2 craiova,
291 Racoteanu transformatoare | calea bucuresti | centura nord
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) -0.15 0.00 -0.15 -0.15
pret ajustat 0.39 0.02 0.44 0.02

Motivare ajustare

s-au realizat ajustari comparabilelor C si D situate in apropierea mun.Craiova, cotate mai
bine din punct de vedere al preturilor chiriilor. Ajustarea s-a realizat prin diferenta intre
0.17-

pretul comparabilelor D si B, situate in zona periferica a celor doua localitati

0.02=0.15.

)
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Drum acces pietruit asfaltat pietruit asfaltat asfaltat
Ajustare (%) 15% | 0% -15% -15%
Ajustare (EURO/mp) -0.08 [ 0.00 | -0.09 ] -0.03

Motivare ajustare

s-au realizat ajustari comparabilelor A, C si D cu drum de acces asfaltat, comparabil cu cel
al subiectului si comparabilei B. Din analiza datelor secundara a reiesit o ajustare negativa
de 15% pentru terenurile cu deschidere la asfalt.

t
e sk apa, curent la apa, curent, apa, curent la i
Wtilitat limita ’ gaze la limita fara limita slectric, la
limita
Ajustare (%) | ] 5% | 10% | 0% | 0%
Ajustare (EURO/mp) [ ] -0.03 | 0.00 | 0.00 | 0.00

Motivatie ajustare

S-au ajustat preturile comparabilelor A si B, comparabila A fiind situata intr-o zona cu toate
utilitatile iar comparabila b, desi este situata in acceasi zona cu subiectul, nu are
utilitati. Ajustarea a fost estimata la -5% pentru comparabila A, care are in plus gaze, si 10%

pentru comparabila B, fara utilitati.

Suprafata 380.23 580 5,000 800 6,600
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.37 0.05 0.40 |
Pret ajustat 0.39 0.39 | 0.49 0.42 |

Motivatie ajustare

s-au aplicat ajustari comparabilelor B, C si D cu suprafata considerabil mai mare fata de
subiect. Ajustarea s-a determinat prin diferenta intre pretul comparabilelor A si D, rezultand
o ajustare de 0.55 euro pentru o diferenta de 4500 mp.Comparabilelor li s-au ajustat

preturile corespunzator cu diferenta intre suprafata fiecarei comparabile si cea a subiectului
Deschidere (ml) 15.00 30 j 24 10 12
Ajustare (%) 0% 75% 10% 85%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 ’ 0.01 0.06 0.15
pret ajustat 0.39 0.40 0.55 0.57

Motivatie ajustare

s-au aplicat ajustari comparabilelor B,C si D cu raportul deschidere/suprafata mai mare

decat al subiectului

liefuliforma terenului Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan Regulat, Plan | Regulat, Plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0.00 0.00 l 0.00 0.00
Motivatie ajustare
Utilizare rezidentiala comerciala agricola multipla multipla
Ajustare (%) -30% 30% | -30% -30%
Ajustare (EURO/mp) -0.12 0.12 | -0.16 017
Pret ajustat 0.27 0.53 0.38 0.40 |
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Anariza_date{or secundare realizata dg evaluatori a scos in evidenta ca terenurile cu utilizare
S e ot ol s o ol it £ 26 o

corespunzator,
el | | o oz  oa
Pret ajustat (EURO/mp) [ | 0.17 | 0.53 0.30 | 0.37 |
Ajustare totala netd (EURO) J | 0.40 | 0.51 0.29 | 0.20 |
Ajustare totala neta (%) | ‘ 67% | 2540% 47% | 111%
Ajustare totald bruta (EURO) ] 0.40 | 0.51 051 | 0,89_(
Ajustare totala bruta (%) 70.92% 2591.58% 86.86% | 521.00%
Suprafata teren (mp) 380.23 mp ' ‘ }
Valoarea estimata (EURO/mp) | 017 | EUROmp | ]
VALOARE ESTIMATA [ 64 [ EURO [ 208 | LEI |
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a efectuat pentru comparabita: I A 1

Conform tehnicii comparatiei directe, valoarea estimati a redeventei este de 0.17 euro/mp. Adica0.79

lei/mp.
Valoarea redeventei pentru terenul subiect este de 64 euro/luna, adica 298 lei/ luna. Valoarea

nu include TVA.

4.3. Reconcilierea si opinia finalé asupra valorii
Reconcilierea evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintd analiza rezultatelor si concluziilor

aplicate care conduc la estimarea valorii finale a proprietiii.
In urma aplicdrii abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare pentru teren au fost obtinute

urmatoarele valori :
I Abordarea prin piata:
Valoare redeventei = 64 euro (298 lei)
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revizuirea intregii lucriri si a datelor folosite.
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere.
Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar si prezentim urmitoarele considerente :

Urménd criteriile previzute in analiza si reconcilierea rezultatelor:
- adecvarea metodelor: cea mai adecvatd din punct de vedere al scopului intocmirii raportului este

metoda comparafiei directe; conform standardelor in vigoare, nu a fost necesard utilizarea unei a doua

tode dacd au fost identificate suficiente informatii pentru comparatia directi.
- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate la metodele utilizate sunt corecte;
- cantitatea 1 calitatea informatiilor: se observi ci cele mai multe informatii de piati au fost utlizate la

comparatfia directd, acestea provenind si din surse de incredere.
Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:
- Valoarea a fost exprimati 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 estimirile explicate in

®

cadrul acestuia.
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4.4. Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare este 20.02.2018.

4.5. Calificarile evaluatorilor

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

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

%?b""? e soyenietd, “1“’/
u OLWNJ;\;;;::«'
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ROMANIA
JUDETUL DOLJ
ORASUL FILIASI
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr. 170

privind aprobarea unui contract de superficie

Consiliul Local Filiasi intrunit in sedinfa ordinara din data de 03.11.2017,
Avand In vedere Expunerea de Motive nr. 16929 din 16.10.2017;
In baza prevederilor art.693 - 702 din Cartea a lll-a, Titlul III, Capitolul [,,Superticia”

artea a V-a, Titlul 1, Capitolul T ,,Contractul” din Legea nr.287/ 2009, republicata privii.
‘odul Civil, art. 4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile proprietate publicd, modificala
mpletat, Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal cu modificarile si completarile ulterioar:

sgea nr.207/2015 privind Codul de procedurd fiscald, cu modificarile gi completari:

‘terioare, Legii nr. 273/2006, cu modificarile si completarile ulterioare, privind linant.,
blice locale, si art.36 alin.]l din Legea nr.18/ 1991, republicata, cu modilicarile

‘mpletdrile ulterioare, privind fondul funciar;
In temeiul art.36 alin.2 lit. ¢ coroborat cu alin. 5 lit. b si art.45 din lLegea nr. 21 5/2001

oublicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, privind Administragia Publica I.ocali.

HOTARASTE

Art.1.- Se aproba contractu] de supetficie, pentru suprafafa de 380,23 m.p., pe durat.
‘stentei imobilului proprietate personala, situat in Filiagi, ce se va incheia cu Zidary
-corghe, cu domiciliul in Filiasi, B-dul Racoteanu, nr. 291, judejul Dolj, conform ancxci
<2 face parte integrantd din prezenta hotdrare.

Terenul in suprafata 380,23 m.p. face parte din domeniul privat al orasului
agi, identificat prin urmétoarele vecindtafi :
L.a Nord — D¢ 1059- domeniul public;
La Est -~ Alee acces — domeniul public;
La Sud - proprictate Célina lonelia;
[.a Vest - Proprietate privatd Radoi Ilie.

Art.2.- Pretul pentru folosinta terenului se va stabili in baza unui raport de cvaluarc.,



Art.3- Domnul Zidaru Gheorghe va suporta toate cheltuiclile legate de instituirca
dreptului de superficie ( cadastru, raport de evaluare, si alte cheltuieli) in calitate dc

supcerficiar.

Art.4.- Contractul de superficic se va incheia cu conditia achitdvii chirici pc ultinm
3 ani si cu conditia achitarii impozitului pe cladiri si ataxei pe teren pe ultimii
S ani, cu exceptia cazului in care s-a platit folosinta terenului prin acord de folosinta
¢ .emporard, chirie precum si plata impozitelor si taxelor aferente.

Art.S.- Se imputerniceste Viceprimarul orasului Filiasi sa incheie, sd semneze contraciu:
Je superficie si sa reprezinte orasul Filiagi in fata notarului public, In vederea autentificart ;i
‘ndeplinirii procedurilor de publicitate imobiliard prevazute de lege..

Arvt.6.- Primarul orasului Filiasi, prin aparatul de specialitate: Comparti mentul Juridic.
irectia Economicd, Serviciul Public de Administrare a Domeniului Public si Privat al
wrasului Filiagi, vor aduce la indeplinire prevederile prezentei hotarari.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZ./
CONSILIER, | SECRETAR, ,
ION OGL%”/

FILIASI 3 Noiembrie 2017




SCHITA AMPLASAMENT

“

Teren locuinta +teren aferent — str.Racot
POSESOR : Zidaru Gheorghe

eanu,nr.291

Te 1059 - Jormerricd Pepiic

- étoarele vecindtati ;
NORD — De 1059 - Domeniul Public
=ST - Alee acces - Domeniul Public
3UD - Domeniul Public - posesor Calina Ionelia
“EST — Proprietate private Ridoi Ilie
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Terenul este situat in oragul Filiasi — zona Pasarel3 este in suprafata de
-+ 123 mp.(teren locuintd = 87,32 mp. + teren aferent = 292,91mp.) ,avand

Comisia de masuratori :

W o 2an



Status: lainchiriere din 26 august 2017
Zile in piata: 14 zile

Ultimul pret solicitat: 350 EUR/Iuna
0,60 EUR/mp/luna

Caracteristici proprietate:

Tip teren: Constructii
Clasificare teren: Intravilan
Suprafata teren: 580 mp
Front stradal: -

Utilitati: -
Acces/amenajare strazi: s
Utilizare: -

P.OT. -

CUT.: -

Regim inaltime:; -

Sursa coef. urbanistici: Necunoscuta/Nu se aplica

ID: 2872992

Telefoane: 0763637323,0763637626
Actualizat: piata—azArov26.08.2017{prImaaparitie)

Proprietar inchiriez teren in filiasi in zona buna la strada principala(bulevardul Racoteanu) in suprafata de 580 mp.pret negociabil

350 2

g
A 027

Conform articolului 43 din Ghidul de Evaluare - GEV 520 {5tand
fiidentificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In
verificare independenta), datele utilizate si rationamentul pe baza carara evaluat

08£2017

Evolutia pretului cerut

ardele de Evaluare ANEVAR 2016) evaluatorul trebuie sa se as|
raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii (inclusiv date de contact pentru o
orul a selectat proprietatile comparabile.

82017

gure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot



Proprietar inchiriez | new 7360177 ! Filiasi | Terenur inchirier; | Terenuri - Piata A-Z ... Page 1 of 2

e e il S

[cAUTA ANUNTURI ™
CATEGORI Submit Guery [

ADAUGA ANUNT
INTRAINCONT SHpp— e e e e oo
{fcontact)

Proprietar inchiriez

26.08.2017 20037 55 rapoiteaza abuz

- 350EUR

i NEGOCIABIL
i Proprietar inchiriez teren in fliasi in zona huna FILIASE, DOL)
la stiacia principalubulevardul Racoteanu) in suprafsta de :
S5BO mip At -
negorii bif : 0763637323, 0763637626
PSRy ntoRer 0 SOEE N URMARESTE ANUNT

DETALH ANUNT
Persoana fizica / Agentie Persoana Fizica

Suprafata 2B0mp (htiy/ Ao piata-

Negociabii Da .
e iR
Locatie  Ioraviton
R

Certiffcat de urbanism Nu

Constructie ple teren Nu

p;r;;].a\sﬂ s e ;};j“ i -
c!_;“;“;me e B Nu e |
o el i . . -
Apa" - . " Nu

Curer-jt" Nu

LOCALIZARE PE HARTA

htip:/fwww piata-az.ro/anunturi/oras-filiasi/7360177 08/09/2017



HUPs// WWW.0IX.To/adprint/inchiricz-teren-1D88 7C7.

Inchiriez teren

Filiasi, judet Dolj | Adaugat La 15:15, 26 ianuarie 2018, Numar anunt: 120146583

Terenul este cu deschidere la strada principala Filiasi-Tg Jiu, zona "fosta Transformatoare™, la aproximativ 3 kg
distanta de Filiasi.

Extravilan / intravilan Extravilan
Suprafata utila 5 000 m?
Pret 350 lei
| Contact data
. Persoana de contact: Andreea Alexandra Locul de intainire: Filiasi, judet Dolj

Telefon: 0756 028 380

22.02.2018, 08:0



nups://www.olx.ro/adprint/teren-de-inchiriat-IDOHNWW.

Teren de inchiriat

Craiova, judet Dolj | Adaugat La 19:21, 14 februarie 2018, Numar anunt: 143427075

Zona Peugeot, imprejmuit, la asfalt, gaze, curent, iluminat stradal.
Aleea 2 Calea Bucuresti, Pielesti

Extravilan / intravilan Intravilan
Suprafata utila /800 m?
Pret 500 €

Contact data

Persoana de contact: Mariana Locul de intalnire: Craiova, judet Dolj

- Telefon: 0743 642 627

22.02.2018, 065!
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Contulmeu  Cautare detaliata  Agentii

Contulmeu  Cautare detaliata  Agentii

www.romimo.ro > Dolj > Craiova > Terenuri >

Inchiriez teren intravilan langa centura de nord a Craiovei

Craiova, Dolj
1.200 EUR /luna

Q Harta

B A LR TR TR PP PP PPL

Toren intravilan > De inchirat > Inchiriez teren intravilan langa centura de nord a Craiovei

0744551468

actualizat in urma cu 1 zi
0744551468

Contacteaza utilizatorul

N A AL IR L LWL § AL DI Y LR PR LU T uw

4 Adauga anunt

4+ Adauga anunt

- Distribuite pe
!« % Adauga la favorite
I+ & Listeaza la imprimanta
'+ Exportin pdf
¢ ¢ Alte detalii :
i B i
: Cod anunt 4568129 !
. Valabil. de la 20.02.2018
P
: " Panala 21.04.2018
;. Cod de identificare classified_ 18212479
- extem

 Detalii -
Judet Dolj o Mresa A!eeaComesuluf
Localitatea Craiova

] ﬁpwnm R e Dﬂ Incmmt P . SupNthnmm .......... smn;
Categora Toemrl Pretchiie  1200EUR
Subcategoria 'I'er.e.n I.r;l'l:ravilan I .Prat (RON}) I 5.593 Ran

Descriere

Are iesire la Centura de Nord a Cralovel cal si la str. Bariera Valdii.

Fadilitati: energie electrica, apa, gaze, cablu tv. Pret 1200€ /luna

Contacteaza

t

Raporteaza anunt fals

22.02.2018, 07
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P | o Tiimite o cople pe adresa mea de e-mail i o !;
; [ o T
j P

.
i % "Sunt de acord ca datele personale fumizale, sa fie !

LY

k2

utilizate in procesarea observatilor mele si sa fie
fransmise ofertantului®

Pl
Co

e
345,99 LEI

22.02.2018, 07:0



