ROMANIA
JUDETUL OLT
ORASUL DRAGANESTI-OLT
CONSILIUL LOCAL
str. Nicolae Titulescu, nr.150
tel: 0249465815, fax: 0249465811
site: www.draganesti-olt.ro, e-mail: primaria@draganesti-olt.ro

HOTARARE
referitoare la « insusirea raportului de evaluare a terenului in suprafayd de 1250 mp, situat in
Drigdnesti-Olt, T 46 P 19, apartinind domeniului privat al localitdtii
si stabilirea redeventei de concesionare »

o Avind in vedere:
A - Raportul de evaluare proprietate imobiliard intocmit de evaluator autorizat MOTOONU Mioara;
' - H.C.L. Draganesti-Olt nr. 34 / 25.06.2015 privind aprobarea concesiondrii, prin licitatie public, a
; suprafetei de teren extravilan de 1250 mp, domeniu privat al orasului draginesti-Olt — situate in T46 P19;
" - Referatul de aprobare al initiatorului de proiect nr. 19487/27.04.2020;
- Raportul nr.19488/27.04.2020 al Serv. Urbanism §i amenajarea teritoriului din cadrul Primériei ors.
_ Dragénesti-Olt;
- Avizele din data de 28.04.2020 si 29.04.2020 ale Comisiilor Juridica i de disciplind, Amenajarea
‘ teritoriului si urbanism si Buget, finante, contabilitate din cadrul Consiliului local al orasului Draganesti-Olt.
e In conformitate cu prevederile:
- art. 129 alin.2 lit. ¢, alin. 6 lit. b si art. 307, art.362 alin.1 din O.U.G. nr. 57 / 2019 privind Codul
administrativ;
In _temeiul art. 139 alin. 3 lit.g si art. 196 alin.1 lit. a din O.U.G. nr. 57 / 2019 privind Codul
administrativ.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DRAGANESTI-OLT
HOTARASTE:

Art.1. (1) Se insuseste raportul de evaluare, anexa la prezenta, aferent terenului in suprafatd de 1250
mp, situat in Driganesti-Olt, T 46 P 19, apartinind domeniului privat al localitdtii, a cérui valoare a fost
stabilitd la 24.730 lei lei, fard TVA ( 4,14 euro/ mp, fard TVA).

(2) Se aproba valoarea minimi a redeventei, aferentd celor 49 ani de concesiune a sus-mentionatei
suprafete de teren la valoarea de 24.730 lei lei, fara TVA (504,70 lei / an), ce urmeazi a fi achitata, in rate
egale, in primii 5 ani ( anual - data incheierii contractului).

Art.2. Ducerea la indeplinire a hotirarii se incredinteazd Directiei economico-financiare §i Serv.
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primériei orasului Drégénesti-Olt.

Art.3. Hotdirdrea se va comunica:
Institutiei Prefectului Judetului Olt;
Primarului orasului Draganesti-Olt;
- Directiei economico-financiare $i
Sery. Urbanism - amenajarea teritoriului din cadrul Prim#riei orasului Driginesti-Olt.

(]

Nr. 40 //30.04.2020

Contrasemneazd
Secretarul orasului Drigdnesti-Olt
r. Jidovu Laurentiu-Adrian

Presedinte de sedinid,

£ e Adopta cu oturt pentru, fmpotriva si mbﬂnen dintr-un total de 47 voturi valabil
" B ; % expnmare ( 1 7 consilieri locali in func;re ) in sedinta ordinara a Consiliului Local } Driginesti-Olt



Anexd la H.C.L. Draganesti-Olt nr. 40 / 30.04.2020
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

a rapotulun de evaluare a proprietatii imobiliare — teren intravilan marit, situat
in orasul Draganesti-Olt, T46 P19, jud. Olt .

Stimate client,
Lrmare a solicitarii dvs., st a contractului de prestari servicii nr.31902/197T1.2019.
am electiuat:

Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare — teren intravilan marit, in
suprafata de 1.250 mp siteat in orasul Draganesti-Olt, T46 P19, jud. Olt.
Scopul  prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii piata, a
proprietatii amintite mai sus. in vederea concesionarii in conditiile legii. In
acest context este evaluat dreptul integral de proprietate al imobilului.
Proprictatea imobiliara este de natura — teren intravilan marit apartinand
domeniului privat al orasului Draganesti-Olt.

Starea lizica a proprietatii luate in calcul este cea constata de evaluator in
urma inspectarti proprietatii la data de 19.11.2019.

Fraluatoru!  declara prin prezenta ca nu are interese ascunse fata de
proprictatea evaluata sau fata de solicitantul lucrarii.

entru estimarea valoril de piata a proprietatii imobiliare s-a utilizat abordarea
prin plata - metoda comparatiet direete.

Valoarea de piuta propusa a dreptului de proprietate evaluat la data de
14.12.2019 este de 24.730 Ron (5.175 Eur).

VALOARE :
DETERMINATA PRIN ' 24.730 LEI echivalent

PEHNICA COMPARATIEI DIRECTE  5.175 Eur

Valoarea nu contine TVA

\ceasta serisoare insoteste raportul de evaluare complet, inclusiv ipotezele
s condititle limitative care au stat la baza intoemirii acestuia.

14 122019 Cu stima,
ing. Motoonu Mioara
&Y 4
.}\_.
%éj”



RAPORT DE EVALUARE

VALUARI i4.12.2019
. RAPORTULLUI FEREN INTRAVILAN SITUAT IN ORASUI
PDRAGANESTI O 16 P19, JULD. O1,1
FTAR PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI-0O1

\ PROPRIFTAR DRAGANESTI OLT. STR. N. TITULESCH

Ui, 0.1

[CEARS PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI-OLT,
100, O
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ING. MOTOONU MIOARA
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L. Introducere

I.1.  Sinteza Raportului de Evaluare

Data evaluarit 14.12.2019
Data inspectic: 19.11.2019
Mentionez ca data evaluarii este 14.12.2019 (data la care sunt valabile valorile
stintate st la care sunt valabile datele de piata utilizate).
Proprietatea de evaluat este un teren intravilan in suprafata de 1.250 mp situat in
orasul Draganesti Olt, T46 P19, jud. Olt, apartinand domeniului privat al orasului
Draganesti-OlIt.

Beneficiarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI
SR, O]

Destinatarul prezentului raport este PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI-
OLT, JUD. OLT.

Concluziile analizei de piata:
oncluzia ce se desprinde din analiza pietei imobiliare la nivelul zonei analizate
e ca plata acestor imobile este o piata a cumparatorilor, preturile imobilelor din
sona, dupa o ascensiune fara precedent in perioada anilor 2006-2007, au inceput
sa scada inca de la jumatatea anului 2008 si actual sunt in crestere.

Obiectul prezentulul raport este proprictatea imobiliara mai sus mentionata.
| I |

Seopul acestui raport de evaluare este determinarea valorii de piata a imobilului,
i1 vederea realizarii concesionarii prevazut la art. 1 din H.C.L. nr. 34/25.06.2015.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei orasului Draganesti-Olt.
\vand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul isi asuma raspunderea decdt fatd de client si destinatarul

fucrarii

Utilizarea evaluarii este pentru concesionarea terenului.



Ruportul de evaluare va i utilizat numai in scopul mentionat anterior si numai de
beneficiaral raportulul.

Tipul de valoare estimata si definitia valorii

I prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata avand ca baza
cadoares de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definita in
Standardul ANEVAR 2019 “Cadrul general — tipul valorii™.

Contorm standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:

“Valoarea de piatd este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar
putea {i schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpiritor hotarit i un
Viinzator hotirit, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si Tn care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent
si fara constriangere,”. (conform IVS — Cadru general)

Constatari importante la data inspectiei

Proprictatea imobiliara de tip “Teren intravilan marit™ este situata in intravilanul
rasului Draganesti-Olt. 146 P19, terenul facand parte din domeniul privat al

orasului Draganesti-Olt In vecinatate se afla terenuri cu locuinte tip parter, P+1E,
losta statie de epurare si teren extravilan arabil.,

\ceesul la proprietate se face auto si pietonal pe drum neasfaltat. Proprietatea are

acees la curent electric si apa.

[a inspectic nu s-au observat substante periculoase sau materiale ce nu respecta

normele de mediu in vigoare lu data evaluarii.

| erenul are categoria de folosinta intravilan marit, are suprafata de 1.250 mp.

Cursul BNR la data evaluarii 14.12.2019
FURO = 4.7786 Ron

Valorea de piata estimata:
tehnica comparatiei directe — 24.730 Ron (5.175 Eur)

Vialoarea de piata, pentru imobilul analizat este 24.730 Ron.

Valoarea imobilului a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat
evaluarea. respectiv:

SEV 100 (IVS - Cadru general)




SEV 230 (IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare)

SEV 103 (IVS 103 — Raportarea evaludrii)
Valoareu de piata a fost estimata considerand proprietatea in continuarea
utttizarii. Valoarea este unt concept economic referitor la pretul cel mai probabil
convehit de vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru
cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret
care va I platit pentru bunurt sau servicii, la o anumita data, in conformitate cu o
anuimita definitie a valorii,
Valoarea estimata este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele st conditiile Hmitative enuntate in raport.
Plesele  desenate anexate st suprafetele luate in considerare pe cuprinsul
raportulul sunt valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului
evaluarii, neputand 11 utilizate in alt scop. Nu se asuma nici o raspundere pentru
situatia in care in urma efectuarii eventualelor masuratori topometrice in vederea
mtabularii s-au pentru orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luatc

onsiderwe in prezentul raport. ZUAN

1.2. Certificarea evaluatorului

[ valuatorul Motoonu Mioara 1si asuma responsabilitatea pentru cele scrise in
raport si certifica in cunostinta de cauza urmatoarele :

factortt care influenteaza valoarea au fost analizati in functie de datele si
informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar la data evaluarii, precum si cele
culese la data inspectiei cu privire la zona st posibilitatile de dezvoltare a

proprietatii

eyvaluntorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul acestui raport st onu are nici un interes personal si nici nu este
partinitor fata de vreuna din partile implicate;

- remunerarea evaluatorului se face in functie de munca prestata si in nici un caz
in lunctie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta
Slientulul de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:



acest ruport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valor
nininte/maxime,solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane
re au interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

ea

afirmatiile sustinute in raport se considera reale si corecte, fiind verificate in

imita posibilitatifor;

- in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au
lust realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare ANEVAR si

1 codului de etica profesionala:

certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de el poate fi
insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de verificare a rapoartelor

tli\.’ Exd || ke

uziile din prezentul raport sunt limitate numai de
ipotezele si conditiile limitative si se considera ca analize nepartinitoare;

".il;iéé..-'i..'|\.'.'_ L'e[‘iillliix.' CONC

in prezent este membru titular ANEVAR pentru Evaluarea Proprietatilor
Imobiliare.
Ing.Motoonu Mioara

I.3.1poteze si conditii limitative

Eputeze speciaie:
Premiza raportului: Stabilirea valorii de piata in vederea concesionarii.

Deoarcee prezentul raport de evaluare a avut la baza datele si informatiile puse la
dispozitie de catre beneficiar si culese pe timpul inspectiei, valoarea exprimata in
wrma evaluarii poate fi diferita in conditiile in care exista si alte informatii de care
evaluatorul nu a avut cunostinta.

Prezentul raport de evaluare este valabil numai prezentat in ansamblu sau pentru
scopul precizat .

Ruportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusa intr-un
jocument destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
speciicarea contextulul in care urmeaza sa apard.

Publicarea partiala sau integrala precum si utilizarea lui de catre alte persoane
Jeeat cele mentionate mai sus atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

53



Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe
conditiile actuale ale pietel, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen
scurt si o economie stabila in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot
schimba in functie de condititle viitoare .

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare mentionate mai sus in vederea concesionarii.

Valorile stabilite sunt valabile pe o perioada limitata si au fost exprimate n lei si
curo, ta cursul valutar al zilet in care s-a efectuat evaluarea.

lmobiiul  de evaluat a tost prezentat evaluatorului de catre beneficiarul
prezentului raport de evaluare care poarta in exclusivitate responsabilitatea
daestun aspect.

\vand in vedere statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator.  evaluatorul isi asuma  intreaga responsabilitate [
beneticiarului raportului, pentru opiniile exprimate in prezentul vz

numai fata

Conditii imitative:

wate documentele juridice si tehnice, inclusiv actele de proprietate  si
documentatia wehnica care atesta respectarea reglementarilor si restrictiilor
arbanistice. sunt presupuse valabile si corecte, proprietarul avand dreptul deplin
de w ocupa imobilul in scopul realizarii obiectului de activitate al entitatii;

prin prezentul raport evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate privind
Jtuatia juridica  sau a consideratiilor privind documentele prezentate de catre
beneficiar sau proprietar, care se considera legale s1 corecte;

| o soliciturea beneliciarului raportul de evaluare este luerat in lipsa Extrasului
Jde Carte Funciara, imobilul consideradu-se liber de sarcini;

Fvaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru neajunsurile ce se pot ivi
slterior  datorita  incorectitudinii  sau  ilegalitatii  documentelor prezentate.
Deasemenea evaluatorul nu raspunde in situatia in care exista alte documente cu
arivire la dreptul de proprietate sau la orice atribute ale acestuia (ipoteci.
contracte de inchiriere, servituti sau litigii in ceea ce priveste proprietatea sau
limitele saley. documente care nu au fost puse la dispozitie de catre beneficiar.

- evaluarea s-a facut presupunand ca intreaga proprietate este ocupata si folosita

tura incalearea prevedernilor lepale;




- orice alocare a valorii totale exprimate in acest raport, se realizeaza in functie de
nrevederile din raport. Valorile separate alocate elementelor componente nu

trebute utilizate in combinatic cu nict o alta evaluare, in caz contrar ele fiind
nevalide:
e presupune ca nu exista conditil ascunse sau neevidente ale proprietatii, ale
ubsolului sau structurilor sale, care ar face ca proprictatea sa valoreze mai mult
vt mai putin. Nu se asuma nicio raspundere pentru astfel de conditii sau pentru

DHNCrea

w:.%LHlil'-‘i' tehnice de specialitate necesare descoperiri lor.

evaluatorul. prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta
ulterioara sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in cauza
decat daca au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta.

Analiza pietei imobiliare

1. Consideratii economice generale

‘actorti care au influenta asupre a climatului macroeconomic sunt:

deprecierca monedei nationale:

cresterea rimmului de executare a datornicilor ANAF, stoparea scutirilor de
mpozite si tuxe. intrarea in imposibilitate de plati si in procedura de lichidare :
UNOT soeietall mart:

viza cconomica si financiara ce se manifesta in ultimii ani;

restrictiile de cereditare practicate de catre bancile comerciale si cerintele BNR
in privinta creditarii;

istabilitatea din zona Luro.



2.2 Consideratii asupra pietei imobiliare

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani
raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
cumpdaratorului incepénd cu ultima parte a anului 2008.

Lranstormarea pieter imobiliare intr-o piatd a cumpéritorului s-a realizat in
contextul penuriei de capital §i a cresterii costurilor cu acesta — context de crizi
canoscut 1 mediile de afaceri si de participantii pe piatd - coroborat cu sciiderea
maralui  tranzactitlor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a
continudrii trendului descendent a evolutiel preturilor pe piata mentionata.

2.3 Definirea pietei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de personae sau firme care intra in
contuct in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

() serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
st serviciilor, Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau
este fix

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori
care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valorni ridicate care
necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile
la stabilirea veniturilor, schimbarea niveluiui salariilor, numarul locurilor de
muned precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate {1 dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.

proprictatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista

In cenera
conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Sore deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci cste
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta
de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru dar acest punct este
teovetic si rarcori atins, existand totdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea se poate modifica
bruse, {iind posibil astfel de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere sl
nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati 1ar actele de
vanzare - cumparare nu au loc in mod freevent. De multe ori informatiile despre

i



preturile de tranzactionare sau nivelul ofertet nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii, sunt putin
lichide st de obicel procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor acestor factori
comportamentul pictelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatitle, imteractiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt

i

afectati de factorii endogeni si exogeni proprietatii.

2.4 Analiza cererii

Pe pietele imobiliare. cerea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o anumita piata. intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
inobiliara oferta s¢ ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprictatitor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
lluentata de cererea curenta. Cererea poate 1 analizata sub doua aspecte ale

de: calitativ si cantitativ.

In cazul prezentului imobil, tinand cont de estimarile privind cea mai buna
utilizare. piata se defineste ca piata proprietatilor imobiliare de tip teren intravilan
marit, piata a carei localizare geografica este orasul Draganesti-Olt, zona
perilerica.

[ veneral in perioada analizata se observa o crestere a preturilor pentru terenuri,
wWata cu infiintarea Scutului Antiracheta de la Deveselu.

Preturile vehiculate sunt prezentate 1 anexe.

2.5, Analiza ofertei competitive

e piata imobiliara oferta reprezinta numarual dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare suu inchiriere la deferite preturi, pe o piata data, intr-0
anumita perioada de timp.

Oferta pentru acest tip de proprietate se manifesta din partea celor ce detin asttel
de proprietati si vor sa renunte la ele din diverse motive.

Deoarcee in orasul Draganesti-Olt nu s-au gasit oferte de vanzare suficiente s-au
losit oterte din zonele periterice ale mun. Caracal, la care s-au adaugat corectii.




nourma analizel preter s-au gasit olerte cu preturi cuprinse intre 4 Eur/mp -

Fur/mp la vanzari,

2.6. Surse de informatii

Sursele de informatit care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare
| 1;.3"\|-_f

Primaria  orasului  Draganesti-Olt de la care s-au obtinut documentele

vanzar preluate de pe site-uri de specialitate;

le specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata locala:
baza de date a c\,'llu;unl‘=l‘=i!i

buletine intorm ANEVAR si IROVAL;

standarde P ml-\-«mn:_m; Europene aprobate pentru Evaluarea Proprietatilor
nobiliare- id. Romana : ANEVAR si IROVAL;
Standardele de Evaluare ANEVAR 2019

Documentele proprietatii:

Hotarare Cl. Draganesti-Olt nr. 34/25.06.2015

\nexa | la HCL nr. 34/25.06.2015

\nexa 2 fa HCL nr.34/25.00.2015

vnexa 3 la HCL nr.34/25.06.201 5 (schita amplasament)
lotarare CL. Draganesti-Olt nr. 30/29.06.2018

viesa la FICLE e, 30/20.006.201 8

3. Prezentarea datelor

3.1. Date generale

Proprietatea. cste situata in orasul Dragasnesti-Olt, jud. Olt reprs gzentand:

1 marit, suprafata 1.250 mp, deschidere 40 m la De 594 langu
statie de epurare a orasului Draganesti-Olt.

Proprietar: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI OLT, JUD. OLT.
Benefiviar: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI OLT, J\.-E).{_)I_ [,

feren intrav
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Inspectia proprietatii s-u electuat la data de 19.11.2019 de catre expert
evaluator ing.Motoonu Mioara.
S-uinspectat in principal zona si vecinatatile, precum si imobilul analizat.

3.2, Situatia juridica

Proprietarul imobilulut este: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI-OLT, asa
cum reiese din Hotararea Consiliulul Local al orasului Draganesti-Olt nr. 34 din
25.06.20015

[ erenul evaluat apartine domeniului privat al orasului Draganesti Olt, cuprinzand
v osupratata de 1250 mp din intravilanul marit al localitatii, in T46 P19, cu
urmatorii vecini: N~ De 594, k- Medintu Hlinca, S — Medintu lon, V — Drum.

La cererea beneficiarului evaluarea s-a realizat fara Extrasul de capte-funciara
actualizat. presupunandu-se ca imobilul este liber de sarcini. -

3.3, Deserierea zoneivecinatatii

Imobilul este siwuat in zona periferica a orasului Draganesti-Olt, caracterizata
printr-o mobilare urbanistica rezidentiala cu case de locuit si teren extravilan.
Ca si amplasament se afla langa fosta statie de epurare a orasului Draganesti-Olt.

-,

34, Deserierea amplasamentului

Adresa proprietatii imobiliare este: Draganest-Olt, T46 P19, jud. Olt.
Ferenul are forma unui patrulater oarecare plan. Drumul de acces este neasfaltat.
Utilitati existente pe teren: apa, energie electrica.
Imobilul nu este asezat in zona cu risc de alunecari de teren sau in zona
murrdabila.

[erenul are categorie de folosinta intravilan marit, suprafata 1.250 mp, are
acees la electricitate sioapa. cu deschidere 40 m la De 594, fiind delimitat de
armatoarele veeinatati: N - De 594, E- Medintu llinca, S — Medinw lon, V

Param.,



4. Evaluarea proprietatii imobiliare
4.1. Cea mai buna utilizare

Pentru evaluarea unei proprietati imobiliare este necesara definirea conceptului
de Cea mai buna utilizare a acestuia. “Cea mai buna utilizare este utilizarea
rezonabita, probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic
posibila, fundamentata adeevat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai
mare valoare.”

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare rezulta in urma unei analize si
wrebuie sa indeplineasca cele patru criterii:

- permisa legal
Alci se analizeaza reglementarile privind zonarea, restrictiile de
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile dj
pmpactul asupra mediului. clauzele din contractul de inchiriere;

- posibila tizic
\ici se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologi®&daaies®idlui,
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure.
inundatii) precum si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (cum ar fi
canalizare. apa. linie de transport energie electrica, gaze, agent termic).

tezabila financiar
lmiplica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din care se vor
scad cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astiel
profitul net. Se va caleula rata de fructificare a capitalului propriu si daca aceasta
este mai mare sau egala cu cea asteptata de investitori pe piata, utilizarea este

[ezabila,

- maxim productiva

Din utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la
cen mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare
o capitalului cerut de piata pentru acea utilizare.

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive de pe piata care
fundamenteaza si valoarea de piata.

Curacteristicile unice ale terenului determina utilitatea lul optima. Atunci cand
erenul este evaluat distinet de constructiile de pe el, prineipiile economice cer ca




amenajarile terenului si constructiile atasate sa fie evaluate ca o contributie sau o
deteriorare adusa la valourea totala a proprietatii.
Loate aceste prineipii coordoneaza rationamentul evaluatorului, fiecare dintre ele
stand la baza dileritelor abordari si metode de evaluare, care coroborate intr-un
proces logic, genereaza raporturi de evaluare profesionale.
In analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul nu poate identifica alte utilizari ale
terenului decat utilizarea curenta la momentul evaluartii.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

cea mal buna utilizare a terenulul liber
- cea mai buna utilizare a werenulul construit

In opinia evaluatorului cea mai buna utilizare a proprietatii imobi LigfeneARy

este cea de teren cu destinatie ferma agricola.

4.2, Abordari in evaluare

Pentru estimarea valorii unei proprietati imobiliare, standardele ANEVAR
aceepta trei abordari. Cele trei abordari acceptate de standardele ANEVAR sunt:
- abordarea prin piata recunoaste ca pretul proprietatilor este stabilit de piata ;

_ abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarea costului actual (de
nlocuire sau de reproducere) al proprietatii din care se deduce deprecierea

(izica. functionala sau economici) :

- aberdarea prin venit, metoda prin care evaluatorul transforma nivelul estimat
Al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Cole trei abordari ale valorii sunt independente una fata de cealalta chiar daca

Hecare din ele se bazeaza pe aceleasi principii economice.
in procedura de evaluare au fost parcurse urmatoarele etape:

~documentare, pe baza unei liste de informatii furnizate de client;
inspectia amplasamentului:
aabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:
selectia tipului de valoare estimata a prezentului raport;
~deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectului de care trebuie

Sqse Lina seama;




analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea

valorii proprietatii imobiliare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost

a definita anterior. Pentru determinarea acestel valori a fost utilizata abordarea
prin piata.

Procedura  de
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

evaluare este conforma cu  standardele, recomandarile si

4.2.1. Tehnier de evaluare

Valoarea unui teren este influentata in permanenta de cerere si oferta.
\nticiparea, schimbarea, substitutia si echilibrul sunt principiile evaluarii care la
randul lor au influenta asupra valorii terenului .
Punctul de echilibru nu este atins, nici macar pe termen scurt de aceea valoarea
srenulul este in mare masura influentata de cerere.
[erenul liber este o proprietate imobiliara cu caracter specific iar tehnicile de
evaluare recunoscute de standardele ANEVAR de evaluare sunt:

metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuala si se poate utiliza
and exista suliciente date despre vanzari pe piata specifica

analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si
lezvoltarea reprezinta utilizarea cea mai importanta a parcelei de teren in curs de
evaluare.

metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un rapor
intre valoarea terenului si cea a proprietatii( cand avem si constructii pe teren)

metoda extractiei de pe piata - se estimeaza valoarea terenului prin diferenta
dintre pretul de yvanzare al unor proprietati comparabile si valoarea amenajarilor
werenulut st constructitlor.

ehnica reziduala - identifica venitul net din exploatare atribuit terenului si 1l
capitalizeaza cu o rata adecvata luata din piata.

capitalizarea directa a rentei/arendei funciare (chirie)- se poate aplica doar cand

¢ unosce rente/chirii de comparatie precum si rate de capiatlizare din vanzari de

LETEnLr.



Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de redeventa asa cum
este definita in Standardele ANEVAR de Evaluare. Avand in vedere elementele
caracteristice ale imobilului, amplasarea acestula, scopul evaluarii precum si
aformatiile disponibile. pentru determinarea acestet valori a fost aplicata metoda

-;ullipm':!l'tk.‘i directe:

tchnica comparatiel directe;

( Tehnica comparatiei directe)
Metoda comparatiei vanzarilor se wtilizeaza la evaluarea terenului liber sau care
se considera ca fiind liber pentru scopul evaluarii,

\letoda comparatiilor de piatd utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii
de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gési proprietdti similare si
yroprietiiti cu cea evaluatd. Premiza majorad a metodel este
aceea ca valoarea de piatd a unei proprietiti imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se

compadarared acestor

buzeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
nlluenteazi valoarea. ste o metodd globala care aplicd informatiile culese
urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau
alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea rezultata in urma tranzactiilor cu
mobile efectuate in zond.

Flementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
mobiliare care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata

inobilhara.

tapele parcurse in aplicarea metodei comparatici directe sunt :

cercetarea pictei pentru obtinerea de informatii asupra unor tranzactii cu
proprietati similare cu cea evaluata din punct de vedere al tipului de proprietate,
Jata vanzarii. dimensiunile | localizarea si zonarea,

conlirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obiectivitatii tranzactiet;
- selectarea unor criterii de comparatie relevante;
- compararca proprictatilor  similare comparabile cu proprietatea evaluata,
atilizand elemente de comparatie si ajustare adecvata a pretului de vanzare a
Hecarel proprictati comparabile:

analiza rezultatelor si selectarca unei valori sau unei marje de valori.

i <



Elementele de comparatie ce stau la baza aplicani acestei metode, necesare

pentru identificarea diferentelor intre proprietati, sunt :

. drepturtle de proprietate;
@ (_.‘UHL_“[i”L.' L]-.%: f‘ii}ill}[;%!‘t’l

“ condititle de vanzare;

@ condititle i“iC‘..L"i'

s focalizarea:

s caracteristicite fizice:

o ulitat:

v "ONETE:

v cea mai buna utilizare.

Ffectuaren analizei comparative presupune urmatoarele etape

culegerea de informatii ( date reale si concrete) privind tranzactii de proprietati

.t . Vi 2 N
e, prin analiza pretet!

dentificarca elementelor de comparatie relevante ce afecteaza valoarea tipului
proprictate
ympararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale proprietatii
siaprecierea  diferemelor pentru  fiecare element de comparatie
antitativ sau calitativ (ajustarea corespunzatoare a pretului de vanzare a fiecarel
roprictati comparabile);
obtinerca corectiei nete si brute pentru fiecare tranzactie comparabila
aplicarea el gsupra pretului;
naliza rezulatelor evaluarii si alegerea valorii sau intervalului de valori.
Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiilor comparabile, corectia se face
isupra acestui pret pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii evaluate.
In prezentul raport proprietatile imobiliare tranzactionate sau oferite spre
inzactionare care vor fi folosite drept comparabile sunt prezentate in anexele

i

tasate la raport ( informatiile au fost obtinute de pe site-uri de specialitate).



\bordarea prin comparatia vanzarilor — teren
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Nota
S-a aplicat un discont de negociere de -10%, procent rezultat in ufy

pietel,

S-au aplicat ajustari de -10% pentru acces la comparabilele 1 si 2, procent
rezultat din accesul la drum asfaltat al comparabilelor 1 si 2 fata de proprietatea
subiect care are acces ta drum neastaltat.

Pentru suprafita s-au aplicat ajustari intre 10% si 40% in functie raportul dintre
¢l si supralata comparabile.

supratata subi



al aplicat ajustard de 10% pentru deschidere la comparabilele 1 si 3, procent
Jdut de frontul stradal raportat la lungimea comparabileleor.

L a utilitati s-a aplicat o ajustare de -3% la comparabilele 1 si 2 care dispun de
utilitati mai bune ca proprietatea sublect.

Pentru alte ajustari s-a aplicat o ajustare de -5% la comparabila 3 deoarece pe
suprafata de leren se alla un garaj metalic.

ntry estimarea valorii proprietatii am calculat suma valorilor absolute ale
rectiilor ( corectia bruta ) si suma algebrica a corectiilor ( corectia neta ).
In caszul de fata . in urma analizel, se constata ca proprietatea 3 are suma
corectiilor brute cea mai mica. valoarea corectata fiind aproximativ 24.730 Ron.
adica 5.175 EUROQO.

In concluzie . urmare a aplicarii metodei comparatiilor directe se poate
estima ¢a valoarea proprictatii evaluate este de 24.730 Ron, adica 5.175 EUR
Valoarea nu contine T.V.A.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin acesta metoda

svaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de imobile efectuate
in zona precum si la datele furnizate de site-urile de specialitate si de informatiile
sublicate in alte surse. Au lost selectate urmatoarele proprietati comparabile
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Comparabila 2
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.3 RECONCILIEREA YALORILOR

mcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregili lucrar de
aluare, pentru a avea siguranta ca datele disponibil

logica aplicata au condus la judecati consistent
plata a propri

proprictatii imobiliare ©

e, tehnice, analitice

e. In estimarea valorii
l'eren intravilan marit”, s-au folosit informatii
siata st de la Primaria orasului Dragd

el il

inesti-Olt. Toate calculele matematice
¢ in prezenta lucrare au fost verificate.
rocesul de evaluare a constat in aplicarea

metodei adecvate proprietatii subiect:
1 comparatiei directe...... 24.730 LEI echivalent 5.175 EURO



\wand in vedere rezultatul obtinut prin aplicarea metodei de evaluare,
relevanta acesteia gi informatiile de piatd care au stat la baza aplicirii, si pe
de altd parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare
supuse evaludril, in opinia evaluatorului cea mai adecvata metoda este
cea a comparatiel directe, valoarea estimata prin aceasta metoda fiind
valoarea adoptata de catre evaluator.

V comparatii = 24.730 Ron (5.175 EUROQO)

\ aloarea nu contine TVA
\reumentele care au stat la baza acestet opinil precum si considerentele privind
aloareu:
valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport:
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;

- piesele desenate anexate si suprafata luata in considerare pe cuprinsul
raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru atingerea scopului
evaluarii, neputand i utilizate in alt scop. Evaluatorul nu-si asuma nicio
raspundere  pentru situatia in care, in urma efectuarii  eventualelor

te scopuri, suprafata rezultata difera

de cea luata in considerare in prezentul raport.

masuratori topometrice pentru oriee a

14 DETERMINAREA REDEVENTEI]

Conform prevederilor legale "Limita minima a pretului concesiunii se stabileste,
dupa caz. prin hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului Local, astfel incat
su asigure recuperarca pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la care
¢ udauga costul lucrarilor de infrastructura aferente”, iar durata recuperarii
complete este stabilita prin Legea 50/1991, articolul 17, cu mentiunea ca in cazul
de tata Consiliul Local al orasului Draganesti Olt a stabilit o perioada de
soncesionare de 49 ani prin HCL 34/25.06.2015.

1 conditite date nu sunt necesare costurd de infrastructura sau alte costuri



wentare. dect limita minima a concesiunii se va stabili astfel incat sa asigure
uimad recuperarea in 49 ani a pretului de vanzare a terenulul.
('oncestonarea acestui imobil ofera oportunitatea unei exploatari si utilizari
viabile a bunului patrimonial, a utilizarit viabile a acestui imobil, vizand astfel
marirea substantiala a dezvoltarit economico-sociale a zonei cat si a orasului
Draganesti-Oht
Drept urmare evaluatorul propune o valoare a redeventei anuale, rezultata din
impartirea valorii de piata propuse, la 49 ani si la suprafata terenului care face
bicctul concesionaril.
Hoarea redeventei anuale astfel obtinuta. va 11 actualizata anual cu inflatia.
\stfel. nivelul redeventei pentru terenul analizat este de :
Valoare de piata teren 5.175 euro = 24.730 lei
Vialoare redeventa/an 504,70 Lei/an

Valoare redeventa anuala/mp pentru teren analizat 0,40 (lei/an/mp)

Prezentul raport de evaluare a fost intoemit de catre.
Expert evaluator LPI
[ng. Motoonu Mioara
Membru Titular ANEVAR




Anexa 1

Fatada imobil Vedere laterala imobil




