ROMANIA
JUDETUL OLT
COMUNA CILIENI
CONSILIUL LOCAL

‘ HOT AR ARE ‘

Referitor la : raportul de evaluare ,intocmit de catre un expert evaluator
independent,pentru terenul ocupat de constructia Fosta brutarie cu delimitarile E=Dolana
Nicolae, V- 4m de la cladire ,S- DJ 604; N-4m de la cladire , teren proprietate privata a
comunei Cilieni, ce face parte din terenul FOSTA BRUTARIE situat in Str. SOSEAUA
VISINEI, nr. 3;.

Avand in vedere: _
-expunerea de motive cu nr. 58 din 23.03.2018 a primarului comunei Cilieni;
-prevederile art.2, din HCL nr. 29 din 31.08.2017 privind vinzarea a unor imobile,
proprietate privata a comunei Cilieni ;
- extrasul de carte funciara pentru terenul ocupat de constructia Fosta brutarie cu
delimitarile E=Dolana Nicolae, V- 4m de la cladire ,S- DJ 604, N-4m de la cladire , teren
proprietate privata ‘a comunei Cilieni .
- raportul de evaluare cu nr. REVED118/27.03.2018 intocmit de catre Vasile ENOIU —
Evaluator autorizat Nr. legitimatie ANEVAR: 12468Adresa: strada Tunari nr.46 bis,
municipiul Slatina judetul Olt pentru terenul ocupat de constructia Fosta brutarie cu
delimitarile E=Dolana Nicolae, V- 4m de la cladire ,S- DJ 604, N-4m de la cladire , teren
proprietate privata a comunei Cilieni, ce face parte din terenul FOSTA BRUTARIE
situat in Str. SOSEAUA VISINEI, nr. 3;
- referatul cu nr. 59 din 23.03.2018 al compartimentului contabilitate din cadrul
aparatului de specialitate al primarului comunei Cilieni.
-Avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local nr. 60 din 23.03.2018;

in temeiul art.36 alin.(2) lit.c) ,al.(5) lit.c), art.45 alin.(1) si a art.115 alin.(1)
litb) din Legea nr.215/2001, legea privind administratia publica locala, republicata,
Consiliul local Cilieni:

HOTARASTE
Art.1. Se aprobd raportul de evaluare , cu nr. REVED118/ 27.03.2018 intocmit de
catre Vasile ENOIU — Evaluator autorizat Nr. legitimatie ANEVAR: 12468 pentru
terenul ocupat de constructia Fosta brutarie cu delimitarile E=Dolana Nicolae, V- 4m de
la cladire ,S- DJ 604, N-4m de la cladire , teren proprietate privata a comunei Cilieni, ce
face parte din terenul FOSTA BRUTARIE situat in Str. SOSEAUA VISINEI, nr. 3.

Art. 2. Hotérarea se comunici: Institutiei Prefectului-Judetului Olt, Primarului
comunei Cilieni si se va afisa spre cunostinti publici.

Aceasta hotarare a fost édoptata de Consiliul Local al comunei Cilieni, judetul Olt,
in sedinta din 30\03.2018 cu respectarea prevederilor art. 45 alin 1, cu un nr. de 13-
voturi pentru jr. fotal %efN? consnllen in functle si 13 consilieri locali prezenti.
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1. REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE SIAL CONCLUZHILOR
IMPORTATANTE
Obiectul evaluirii il constituie:
Teren intravilan in suprafati de 542 mp situat Comuna Cilieni, strada Soseaua Viginei
nr.3, judetul Olt, descris in cuprinsul raportului de evaluare.

Localizarea proprietitii: Comuna Cilieni, judetul Olt

Tipul proprietitii: Teren intravilan '

Proprietar: Comuna Cilieni, judetul Olt

Clientul (solicitantul raportului de evaluare): Priméria Comunei Cilieni

Utilizatorul raportului de evaluare: Primaria Comunei Cilieni . '

Data viziondirii proprietitii: 23.03.2018, in prezenta reprezentantului proprietarului domnul Primar
Tonel MARANCEA si a evaluatorutui autorizat Vasile ENOIU

Dreptul evaluat: dreptul absolut de proprietate

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietdtii mentionate
mai sus, asa cum este aceasta definitd in Standard:é;le ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Roménia), in vederea vanzérii. ‘
Identificarea activalui: Teren intravilan in suprafatd de 542 mp situat in Comuna Cilieni, strada $oseaua
Viginei nr.3, judetul Ok, categoria de folosinta curti constructii

Tipul valerii: valoarea de piatd

Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului

inspectia imobilului ’

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborérii raportului

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport

deducerea gi estimarea conditiilor speciale specifice obiectivului, de care trebuie si se {ind seama
la derularea tranzactiei ’

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii

aplicarea metodei de evaluare consideratd oportund pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomanddrile si metodolo
adoptate de citre ANEVAR.

Natura §i sursa informatiilor utilizate pe eare s-a bazat evaluarea

YV VVVVYY

gia de lucru

Documentele si schitele puse la dispozitie de citre proprietarul imobilului, respectiv:
> documentele care atesta dreptul de proprietate ‘asupra imobilului (i.nventanﬂ. Comunei Cilieni,
judetul Olt).
Alte informatii necesare, existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
> metodologia de evaluare a proprietdtilor imobiliare
» cursul de referingd al monedei nationale ’
» publicatii privind piaga imobiliaré. :

. ]‘Evalua?or‘ul‘ nu isi asuma niciun fel de rispundere peniru datele puse la dispozitie de citre client
si propn_etar §1 nict pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomblete
sau gresite. '

Declararea conformitiitii evaluirii cu
conformitate cu principiile stabilite de SEV 100
evaludrii cerute gi conditiilor

SEV: prezentul raport de evaluare este efectuat in
Cadrul general, care sunt adecvate scopului desemnat al
stabilite prin termenii de referintd ai evaluirii.

Valoarea proprietitii a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile, tindndu-se cont de
scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
» Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (AN.E.V.AR.), care
sunt conforme cu Standardele Internationale de Evaluare, edi;ia a patrusprezecee; 201.8:. -
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SEV 100 — Cadrul general
SEV 101 ~ Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 102 ~ Implementare
SEV 103 ~ Raportare
SEV 230 — Drepturi asupra propneta;u imobiliare
SEV 400 — Verificarea evaludrilor -
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile. _
In continutul Raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul
evaludrii prezente.
Valoarea sau valorile obtinute (fara TVA)
Teren intravilan in suprafatd de 542 mp ~ 10.100 lei echivalent 2.200 EUR
(la cursul de 4,6651 leVEUR)

ANANANANA N

Argumentele care au stat la baza elaboral ii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd t{indnd seama exclusiv de ipotezele generale, ipotezele speciale,
limitarile si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice
mentionate tn raport

» valoarea estimatd in valutd este valabild atit timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, s.a.m.d.), nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu trecerea
timpului $i variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniard)

» Valoarea estimaté se referd la o proprietate imobiliara tip teren intravilan

» Valoarea este valabild numai pentru tipul de valoare precizaté n raport

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprlctatn

» Valoarea nu contine TVA (taxa pe valoare adiugata)

» Rationamentul evaluatorului a fost aplicat n mod obiectiv, impartial si exercitat avand in vedere
scopul evaludrii, tipul valorii $i orice alte ipoteze aplicabile in evaluare. '

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

Cu consideratie,

Vasile ENOIU

Evaluator autorizat ~ membru titular ANEVAR
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2. Termeni de referinta ai evaludrii

2.1 Principiul general

Serviciile de evaluare, precum si munca depusd pentru efectuarea raportului de evaluare sunt
adecvate pentru scopul desemnat.

2.2. Identificarea si competenta evaluatorului
Evaluator autorizat: Vasile ENOIU
Nr.legitimatie: 12468
Calificiiri evaluator: EPI, EBM, EI
Adresi evaluator: str. Tunari nr.46 bis, mumcxplul Slatina, judetul Olt
Telefon: 0744547017
Fax: 0249414558
E-mail: bbc@bbconsult.ro

Afirmatiile susginute in prezentul raport sunt in conformitate cu documentele primite de la
beneficiar. '

Evaluatorul oferd o evaluare obiectiva i impartiald.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjamcnt sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau 1mphcate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
de finalizarea tranzactiei.

Evaluatorul are pregitirea profesionald, experienta si compententa necesare efectudrii prezentei
evaludri

Raportul a fost elaborat cu respectarea cerintelor SEV — Cadrul general.

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Subsemnatul Vasile ENOIU, evaluator autorizat de proprietdti imobiliare, membru titular al
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, declar urmétoarele:
- in baza solicitdrii Primédriei comunei Cilieni, am evaluat proprietatea imobiliard Teren

intravilan in suprafatd de 542 mp, situat in Comuna Cilieni, strada Soseaua Visinei nr.3,

judetul Olt.
- am fost solicitat sa fntocmesc o lucrare de evaluare a proprietitii imobiliare prezentate mai
sus, care sd corespundd cu cerintele standardelor de evaluare ANEVAR.

‘Standardele de evaluare pe care se fundamenteazi prezenta lucrare sunt Standardele de Evaluare
ANEVAR — editia a patrusprezecea, 2018.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informattilor detinute, certific ¢a afirmatiile sustinute in
prezentul raport sunt reale si corecte. Deasemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile din
prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele, ipotezele speciale si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziilor personale, fiind nepirtinitoare din punct de vedere profesional.

Certific cd nu am niciun interes actual sau de perspectivd in proprietatea asupra imobilelor, care
fac obiectul acestui raport de evaluare si nu am niciun interes personal i nu sunt partinitor faga de
vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sd-i

confere acestuia sau unei persoane afifiate sau implicate cu acesta, un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.
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Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatd sau implicatd cu acesta, nu are alt interes financiar
legat de finalizarea tranzactiei.

Analizele si opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliard supusa evaludrii a fost inspectatd personal de cétre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi verificat (la cerere), in
conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazd mai jos este membru

titular ANEVAR si a indeplinit cetintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si
are pregatirea profesionalii, experienta si compententa necesare efectudrii prezentei evaluiri.

Vasile ENOIU

a/

Evaluator autorizat - mi

2.3. Identificarea clientului si a utilizatorului raportului de evaluare

Clientul: Primiria Comunei Cilieni, avand sediul social in Comuna Cilieni, strada General Marcel
Olteanu nr.89, judetul Olt.

Utilizatorul: Primaria Comunei Cilieni, avind sediul social in Comuna Cilieni, strada General Marcel
Olteanu nr. 89, judetul Olt.

2.4. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este. estimarea valorii de piatd a proprietitii specificate
mai jos, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia), in vederea vanzirii proprietatii.

2.5. Identificarea activelor supuse evaludrii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara:

Teren intravilan in suprafatd de 542 mp situat in Comuna Cilieni, strada Soseaua Visinei nr.3,
Jjudetul Olt, aflat i in proprietatea Comunei Cilieni, far dreptul evaluat este considerat dreptul deplin de

proprletatc
2.6. Tipul valorii

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd (cu particularitifile prezentate n continuare) a proprietitii, asa

cum este aceasta definitd in Standard de Evaluare - SEV 100 Cadrul general, editia a patrusprezecea,
2018.

Conform acestui standard, valoarea de piajd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau
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o  “Standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR” — editia a patrusprezecea, 2018
¢ Ghid de evaluare GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile — ANEVAR, 2018.

In afara acestora evaluatorul a utilizat si informatii preluate de la vanzitori si cumpdritori

imobiliari de pe piata locald, de la evaluatori si institutii locale, de pe site-urile de lmoblhare side la
notarii publici din zond. :

2.11. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentulul raport

de evaluare sunt urmitoarele:
Ipoteze

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeazd si in mod special in ipoteza in care situatiile, la care se face referire mai jos, nu
genereazd niciun fel de restrictii In afara celor aratate, expres, pe parcursul raportului si a céror
impact este, expres, scris cd a fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ci cel putin una din
ipotezele, sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi nu este valabila,
valoarea estimata este invalidata

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza,
exclusiv, pe informatiile si documentele furnizate de cétre proprietar/destinatar si au fost
prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare
la descrierea legald a proprietdtii, nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competentd in acest domeniu :

Se presupune o detinere responsabild si un management competent cll proprietatii

Se presupune cd toate studiile ingineresti puse de proprietar/destinatar la dispozitia evaluatorului
sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar
pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietétii

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdti sau zone de restrictionare, care ar limita dezvoltarea acesteia, altele decét
cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii, care si arate o
astfel de restrictie; evaluatorul nu a ficut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi
aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii, care si certifice dacd
proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu

Evaluatorul a estimat valoarea terenujui in abordarea prin piat3 la cea mai buni utilizare a sa, iar
imbundtitirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si
imbundtitirilor acestuia nu trebuie utilizate in legdturd cu alte evaluiri si sunt invalide daci sunt
astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabili numai in cazul utilizérii
prezentate in raport. Valori separate, alocate, nu trebuie folosite in legdtura cu o altd evaluare si
sunt invalide daca sunt astfel utilizate

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisi
st luatd in considerare in prezentul rapott.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cd nu existd conditii ascunse san neaparente ale proprietitii, solului, sau structurii,
care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asumd nicio responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi. Cu ocazia inspectiei nu am
fost informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti. Nu am realizat niciun fel de
investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti

Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinfe legale necesare functiondrii, au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare
consideratd pentru evaluare In acest raport
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pentru client si destinatar, iar evaluatorul nu acceptd nicio responsabilitate fatd de o ter{d persoand, in
nicio circumstanta. :

2.14. Declararea conformititii evaludrii cu SEV

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si de

recomandarile din Standard de evaluare — SEV 100 Cadrul general.
2.15. Descrierea raportului

Raportul de evaluare furnizat clientului va avea forma letricd si va fi listat in doud exemplare
originale, la solicitarea expresd a clientului.

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza: (1) Introducere — in care se regiseste adresa de
inaintare, pagina de titlu, cuprinsul, rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante,
certificarea evaluatorului; (2) Premisele evaludrii — in care se gisesc ipotezele si ipotezele speciale,
obiectul, scopul si utilizarea evaludrii, drepturile de proprietate evaluate, tipul valorii estimat, data
evaluirii, moneda In care se exprimd valoarea estimata, modalitdti de platd, inspectia proprietétii sersele
de informatii utilizate, restrictii de utilizare, difuzare si publicare; (3) Prezentarea datelor — cu informatii
referitoare la identificarea proprietitii subiect, informatii despre amplasament, zond si vecindtati,
descrierea amenajarilor si constructiilor, analiza pietei imobiliare; (4) analiza datelor §i concluziile —
CMBU a terenului liber si a proprietdtii consideratd construitd, evaluarea terenului, aborddrile in
evaluare, analiza si concluzia asupra valorii; (4) Anexe — contin elemente care susfin argumentele
prezentate in raport.

2.16. Modalitati si termene de platd. Moneda raportului

Valorile prezentate ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta valoarea activului evaluat
si consideratd a fi platitd integral, fird conditii de platd deosebite (rate, leasing, etc), la data transmiterii
dreptului de proprietate. La cererea clientului, pe langa valorile in lei, opinia noastra privind valoarea a
fost convertitd si in valuta EUR.

3. CULEGEREA DATELOR SI DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII, ASPECTE JURIDICE
Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare este situata in judetul
Olt, strada Soseaua Visinei nr.3, Comuna Cilieni.
Aspecte juridice
Proprietar:
o Comuna Cilieni cota 1/1, dobéndita pun Lege.
Sarcini:
e Nu sunt sau nu au fost aduse la cunogtinta evaluatorului.

Acte de provenienti, alte documente:

e Inventarul Comunei Cilieni

s Extras de carte funciard pentru informare.

Evaluatorul presupune, ca ipotezd de lucru, ci titlul de proprietate asupra activalui este bun si
marketabil si nu acordd nicio garantie privind dreptul de proprietate al clientului asupra activului
evaluat.

3.2, DESCRIEREA AMPLASAMENTULUI SI A CONSTRUCTIILOR

3.2.1. Locatie — aspecte generale
Comuna Cilieni, judetul Olt :

Cilieni este o comuna de campie asezata in partea de sud a tarii, respectiv pe malul drept al
Olului inferior la 30km de varsarea acestuia in Dunare, la Islaz. Mai exact, se situeaza la 70km de
Slatina - de care apartine administrativ, la 45km de Caracal si la 20km de Corabia. Comuna se situeaza
pe DI642 si se invecineaza la est cu raul Olt, la vest cu comuna Visina Veche, la sud cu Potlogeni, Tia

Mare, ar Ja tiord cu Rusanesti. Cea mai oy gara s¢ gaseste pe DJ604, la 17km in comuna Visina,
drum neasfaltat. o SRR
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care implica o utilizare legald, posibildssi probabild a proprietdtii imobiliare, care fi va da cea mai mare
valoare in prezent, péstrandu-i utilitatea™.
Cea mai buna utilizare este analizatd, uzual, in una din urmitoarele situatii:
e cea mai buni utilizare a terenului liber
e ceamai buni utilizare a terenului construit.

Am luat in considerare cea mai bund utilizare a terenului construit.

Conditiile avute in vedere la analiza celei mai bune utilizéri ale proprietatii au fost urmatoarele:
o legal permisd
e fizic posibila

- o financiar fezabila,
din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.

Amplasamentul, zona si vecindtitile impun ca una din utilizdrile testate si fie cea de tcren
intravilan cu destinatie curti constructii - aceast# utilizare fiind, n fapt, cea mai adecvatd la acest
moment.

Din studiul asupra pietei aferente zonei, in care este amplasatd proprietatea evaluatd, s-a
desprins concluzia ci cea mai buni utilizare este aceea de teren intravilan cu destinatie curti constructii.

3.4. ANALIZA DATELOR

3.4.1. Definirea piefei. Activitatea pietei. Cererea, oferta, echilibrul pietei

O piatdl este un mediu in care se tranzactioneazi bunurile i serviciile, intre cumpdrétori si vinzitori,
printrun mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fard
restrictii intre cumpératori si vanzatori.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alfi factori de stabilire a prefului,
precum gi la propria ei infelegere a utilitaii relative a bunurilor sau serviciilor i la nevoile §i dorintele
individuale.

Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi pltit pentru un activ, este fundamentald infelegerea
dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de
numdrul cumparatorilor gi al vanzatorilor de pe o anumita piatd, la data evaludrii. Pentru a avea o influentd
asupra pretului, cumpdrétorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea pxa‘;a O piata poate fi definitd pe baza
unor criterii variate. Printre acestea sunt:

- bunurile sau serviciile care se tranzactioneaza
- limitdri ale dimensiunii refelei de distributie
- geografic, piata bunurilor sau serviciilor similare poate fi locald, regionald, nationald sau
internationald. '

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneazd rareori perfect, cu un echilibru constant fntre
oferta si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se referd la fluctuatii
ale ofertei, la cresteri sau diminudri brugte ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de
pe piatd. Deoarece participantii de pe piatd reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment
dat, ca o piatd sd se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probabil pret de piatd trebuie 53 reflecte conditiile de pe piata relevantd, existente la data
evaludrii $inuun pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusi refacere a echilibrului.

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice), care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piatd se defineste pe baza
tipului de proprietate, potentialul de a produce wvenituri, localizare, caracteristicile vestitorilor si
chiriagilor tipici. Piata imobiliari este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor i
cumpdritorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia
pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul de finantare,
durata rambursdrii si rata dobanzii, este o piatd care nu se autoregleazi ci este afectati de multe
reglementéri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile,

existd decalaj intre cerere i ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor schimbari rapide in mirimea si
structura populatiei).
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de evaluare, este guvernatd de principiul substitutiei — principiu de prim rang — care spune ci ,, niciun
cumpdrdtor ,, investitor” prudent nu va oferi pentru o proprietaz‘e un pret mai mare decdt cel cu care
ar putea cumpdra o altd proprietate, cu aceeasi utilitate §i aceeasi atractivitate, intr-un interval de
timp rezonabil ”.

Valoarea de piatd a unei proprietiti (teren) este in relatie directa cu preturile unor proprietéiti
(terenuri) comparabile (similare) si competitive.

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenurilor libere sau care se considerd
libere pentru scopul evaluirii si se aplic atunci cand existd vanziri de terenuri comparabile.

Valoarea de piati a terenului s-a estimat in conditiile celei mai bune utiliziri.

Preturile gi alte informatii referitoare la loturi similare de teren au fost analizate, comparate,
corectate si ajustate, in functie de asemandri sau diferentieri.

Grila de calcul este prezentata in anexa.

Valoare unitara teren = 4,00 EUR/mp

VALOARE TOTALA TEREN (rotunjita) = 10.100 lei echivalent 2.200 EUR.

5. VALOAREA SAU VALORILE OBTINUTE

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaludri, pentru a avea
siguranta ci datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate, au condus la judeciti
consistente. _

5.1. Valori obtinute
1. Prin abordarea prin piati:
Teren intravilan in suprafatd aproximativd de 542 mp 10.100 lei echivalent 2.200 EUR.
5.2. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma analizirii valorilor obtinute in raportul de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza pietei imobiliare, in opinia evaluatorului,
valoarea de piatid estimatid a proprietiitii imobiliare (fird TVA), in conditiile in care plata s-ar
face integral la data vanzirii, este valoarea obtinuti prin abordarea prin piati de:

Teren intravilan in suprafatd de 542 mp 10.100 lei echivalent 2.200 EUR
(la cursul de 4,6651 lei/EUR)

Argumente care au stat la baza elaboridrii acestei opinii precum si considerentele privind
valoarea:

» valoarea a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele gi aprecierile exprimate

in prezentul raport

» in conditiile de constrangere, aferente unei vanzari fortate (executarea ipotecii de
exemplu) pretul obtinut va putea diferi semnificativ de valoarea estimata

» valoarea estimati In valutd este valabild atit timp cit conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc.), nu se
modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o datd cu
trecerea timpului gi variatia lor #n raport cu cursul valutar nu este liniard)

» valoarea nu contine taxa pe valoare adaugata

» valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu

» evaluarea este o opinie asupra unei valori

» raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor $i metodologiei de tucru,
recomandate de cdtre ANEV AR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

Vasile ENV - EBvaluator autorizat
AU
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