ROMANIA

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CASTRANOVA
JUDETUL DOLJ

HOTARAREA Nr.12 din 29.02.2024
privind aprobarea cumpéir#irii unui teren extravilan in suprafata de 1400 mp,
situat in comuna Castranova, judeful Dolj

Consiliul Local al comunei Castranova, judetul Dolj, intrunit in sedinta ordinara din data
de 29.02.2024.

Avind in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului comunei Castranova, inregistrat sub
nr.379/15.02.2024;

- raportul de specialitate nr.380/15.02.2024 al Compartimentelor de resort;

- raportul de evaluare nr.28/2023, intocmit de catre evaluatoru! imobiliar autorizat
ANEVAR Virzaru Elena;

- oferta de vénzare teren nr.6123/12.01.2024;

- prevederile art.863 lit. a) din Legea nr.287/2009, privind Codul Civil, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.46 alin.1 i alin.2 litb) din Legea nr.273/2006 privind finantele publice
locale, cu modificérile i completirile ulterioare;

- prevederile art.29 alin.l lita) din Legea nr.96/2016 privind achizifiile publice, cu
modificérile §i completérile ulterioare;

- prevederile art.129 alin.1, alin.2 lit.b) si lit.d), alin,7 litn), din QUG nr.57/2019 privind
Codul administrativ;

In temeiul art.139 alin.2 din QUG nr.57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE :

Art.1 Se insugegte Raportul de evaluare nr.28/2023, intocmit de ciitre evaluatorul imobiliar
autorizat ANEVAR Virzaru Elena, a terenului in suprafata de 1400 mp, situat in extravilanul
comunei Castranova, Tarla 182, Parcela 31, nr. cadastral 35433, proprietatea dlui.Dinu Iulian, prin
care se stabileste valoarea de piaffi — 12.100 lei, Anexi nr.1 la prezenta hotirére,

Art.2 Se aprobd cumplrarea terenului in suprafati de 1400 mp, situat in extravilanul
comunej Castranova, Tarla 182, Parcela 31, nr. cadastral 35433, proprietatea dlui. Dinu Iulian, Ia
preful de 5.000 lei, in vederea amplasirii Statiei de Reglare Miasurare Predare (SRMP) in cadrul
proiectului “Infiintare sistem de distribufie gaze naturale in comuna Castranova, judetul Dolj”.

Art.3 Se aproba incheierea contractului de vénzare-cumpdérare intre comuna Castranova,
judegul Dolj si D1 Dinu Iulian.

Art.4 Se imputerniceste Primarul comunei Castranova, dl.Mcesanu Dumitru, si semneze
contractul de vanzare-cumpérare al terenului.

Art5 Taxele notariale si cele privind inscrierea terenului in Cartea Funciara vor fi
suportate de céitre cumpdritor.

Art.6 Terenul ce face obiectul prezentei hotiirari se Inregistreaza ca bun aparfinind
domeniului public al comunei Castranova, la valoarea prevazuti in contractul de vénzare-
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cumpirare, iar inventarul bunurilor care aparfin domeniului public al comunei Castranova se
completeazi in mod corespunzitor.

Art.7 Prezenta hotiirdre se comunics: Institutiei Prefectului — Judeful Dolj; Primarului
comunej Castranova.

Presedinte de sedinta - - Contrasemneaza
Mitrea Alexandru Secretar general -
/ ' Greere Florin-St_pjiﬂif
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RAPORT DE EVALUARE

Nr. 28/2023

Teren extravilan in suprafata de 1400 mp din acte si din masuratori,
situat in comuna Castranova, tarla 182, parcela 31, judetul Dolj

Numar cadastral 35433
Carte Funciara nr. 35433 Castranova
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

13 Decembrie 2023

Catre: CLIENT/DESTINATAR: DINU IULIAN

Stimate client,

In baza solicitarii dumneavoastra, am demarat procesul de intocmire ai raportuiui de evaluare pentru terenul
extravilan in suprafata de 1400 mp din acte si din masuratori, situat in comuna Catranova, tarla 182, parcela
31, judetul Dolj, identificat cu nr. cadastral 35433 si inscris in Cartea Funciara nr. 35433 Castranova.

Pentru intocmirea prezentulu faport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza atat
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, imi rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste evaluarea
unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport a fost realizat in conformitate cu standardele
impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR si Standardele Internationale de
Evaluare, in concordanta cu Standardele Comisiei Internationale de Evaluare {IVSC).

Luand in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport, opinia evaluatorului asupra
valorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

Valoare de piata = 12.100 lej

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemenea,
aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi reconsiderata la o data
ultericara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori
si nuU se accepta nici o responsabilitate transmisa unsi terte parti. Se interzice publicarea sau expunerea, in
totalitate sau partial, fara acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori. In plus, certificam ca evaluatorui
Nu are nici un interes direct cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o
influenta legata de partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie pentru
eventuale informatii ulterioare,

Cu stima,

Evaluator Autorizat ANEVAR,
Membru Titular Anevar,
Varzaru Elena <
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Capitolul I- Sinteza raportului

Oblectul evaluarii 11 constituie terenul extravilan in suprafata de 1400 mp din acte si din masuratori, situat in

comuna Catranova, tarla 182, parcela 31, judetul Dolj, identificat cu nr. cadastral 35433 si inscris in Cartea
Funciara nr. 35433 Castranova.

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea Clientului cu privire Ja valoarea de piata a terenuiui
descris mai sus, in vederea instrainarii.

Valoarea imobilului a fost determinatd In conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare,

tin&ndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respective Standardele de evaluare a bunurilor
2022:

- SEV 100 Cadrul general

- SEV 101 Termenii de referinta ai evalurii

- SEV 102 Documentare sj conformare

- SEV 103 Raportare

- SEV 104 Tipuri ale valorii

- 8EV 105 Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturi asupra propriet#tii imobiliare
- SEV 400 Verificarea svaluarii

~ GEV 830 Evaluarea bunurilor imobile

Sollcitantul svaluarii: prezentul raport de evaluare a fost intocmit |a cererea Clientului, Dinu lulian,
Baza Evaluaril: valoarea de piata

Data evaiuarii: 13.12.2023

Data raportului: 13.12.2023

Curs BNR 1Euro = 4.9740 lei din 13.12.2023

Drepturile evaluate: dreptul deplin de proprietate asupra imobiluiui, proprietate private, apartinand Iui Dinu
iulian. Potrivit informatiiior preluate din Extrasul de carte Funciara pentru Informare nr. 248485/14,12,2022,
emis de OCPI Dolj si de Ia Proprietar, dreptul de proprietate pentru terenul evaluat nu este dezmembrat.
Evaluatorul nu a avut Ia dispozitie extras de carte funciara pentru informare actualizat.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, relevanta acestora si Informatiile de piatd care au stat 1a baza
aplicérii lor si pe de alts Parte scopul evalusirii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, Tn
opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea 1n discutie este:

Valoare de piata = 12.100 lej

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale §i aprecierile exprimate Tn
prezentul raport gi este valabila in conditiile economice gi juridice mentionate ™n raport;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizats tn raport;

Valoarea nu reprezints un fapt, ci o estimare a calui mai probabil pret care va fi platit pentru un bun sau
serviciu, la o anumita datd, In conformitate cu o anumits definitie a valorii.
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Capitolul Il- Termeni de referinta ai evaluarii
2.1. Identificarea si competenta evaluatorului

MARLI EVAL TOTAL SRL, membru corporativ ANEVAR, Autorizatie nr., 0715, valabila 2023,
Evaluator Autorizat ANEVAR Varzaru Elena, membru titular ANEVAR, identificat prin legitimatie nr. 16987,
valabil_a 2023, pentru Evaluareg Propriet#tiior Imobiliare (EPI), pentru Evaluarea Intreprinderii (El),

specialigti,

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivy gi impartiald $i nu are nicio legdtura sau implicare importants cu
subiectul evalu#rit sau cu partea care a comandat evaluarea

2.2. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare urmatoarele standarde promovate si

recomandate de catre ANEVAR, aplicabile acestyi tip de valoare specific Scopului evaluarii, respectiv
Standardele de evaluare a bunurilor 2022;

- SEV 100 Cadrul general

- SEV 101 Termenii de referints ai evaluarii

- SEV 102 Documentare si conformare

- SEV 103 Raportare

~ SEV 104 Tipuri ale valorii

- SEV 105 Abordari si metode de evaluare

~ SEV 230 Drepturi asupra propriettil imobiliare
- BEV 400 Verificarea evaluarii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Prin prezenta, tn limita cunostintelor si informatiitor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute In
acest raport sunt adevarate si corecte 8i au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai muite surse. De
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele si
ipotezele speciaie specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva cu

privire la imobilele care fac obiectyl prezentului raport de evaluare si nigj un interes sau influenta legata de
partile implicate.

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori say interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate In
conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
Asociatia Nationala a Evaiuatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorii au respactat codu! deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta
extema din partea nici unei aite persoane In afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prezentul raport a

normelor nationale ANEVAR si poate fi expertizat (ia cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ai Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, ay indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
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t
fie pentru sc , fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare ny va putea fi inclus, in intregime
sau partial, in documente, circulare say in declaratii, nicj publicat sau mentionat in aft fel, fara acordul scrig s

prealabil al evaluatorului si al clientuluj acesfuia, cu specificatia formef si a contextului in care ar urma sa
apara.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport evaluare,
anexe), neflind ace

eptata utilizarea divizata 3 acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre
destinatar si pentru scopul precizat,

Evaluator Autorizat AN EVAR, »

Membru Titular An _f 0*5';)‘
VARZARUEL%&@
& vz 2)
2 Logtimant hi. 3 g

Valabit 2023 )
f’?‘my«-: &, ‘w

ANBVAR *.~

2.3. |dentificarea clientului si 2 oricaror alti utilizatori desemnati
Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Clientuiui, Dinu lulian.

Avand Tn vedere Statutu ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul isi asumy
raspunderea decat fatA de client i destinatarul lucrarii,

2.4. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este informarea Clientului cy privire la valoarea de piata a terenulyi
descris mai sus, in vederea instrainarii.

2.5. ldentificarea activulu supus evaluarii

Dreptul de proprietate asupra imobilului compus din teren extravilan in suprafata de 1400 mp din acte si din

Mmasuratori, situat in comuna Catranova, tarla 182, parcela 31, judetul Dolj, identificat cu nr. cadastral 35433 si
inscris in Cartea Funciara nr. 35433 Castranova

2.6. Identificarea drepturilor asupra proprietatii de evaluat

Drepturlie evaluate: dreptul deplin de proprietate asupra imobilului, proprietate private, apartinand Iui Diny
lulian. Potrivit informatiilor preluate din Extrasul de carte Funciara pentru informare nr. 248485/14.12,2022,
emis de OCPI Dolj si de Ia proprietar, dreptul de proprietate pentru terenul evaluat nu este dezmembrat,
Evaluatoru! nu a avut 1a dispozitie extras de carte funciara pentru informare actualizat,
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2.7. Tipul valorii

Tipul valorii este determinat de scopul evaluaril. Un tip af valorii este o precizare a ipotezelor fundamentale de
cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi
platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valoril de piata a bunuiuj imobil.

Conform Standardsle de evaiuare a bunurilor 2022: **Valoarea de piat# reprezinta suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(¥) la data evaluarii, Intre un cumpdérator hotarat si un vanzator

hotérat, Intr-o tranzactie nepértinitoare, dup& un marketing adecvat gi In care partile au actionat fiecare in
cunostints de cauza, prudent §i fard constrangere™.

Metodologia de estimare a “valorii de platd" a tinut cont de scopul evalurii, tipul proprietatilor si de
recomandarile Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

2.8. Data evaluarii. Data raportului. Moneda in care se exprima valoarea
estimata

furnizate de client si la cars se considera valabile ipotezele si ipotezele speciale luate In considerare, precum
si valorile estimate de catre evaluator.

Data avaluarii; 13.12.2023, data la care sunt valabile informatiile privind nivelul preturilor §i documentele

Data raportulul: 13.12.2023

Mioneda raportului: Vaioarea estimate a fost exprimata in lel si euro Ia cursul de schimb valutar valabil Ia
data evaluarii.

Curs BNR la data evaluarii: 1 eurg = 4.8740 lei din data de 13.12.2023.
Valorile estimate in euro sunt valabile atata timp cat conditiile in care $-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele

imobiliare, valorile pot evolua ascendent sau descendent, iar variatia lor in raport de cursul valutar, nu este
liniara )

2.8. Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost efectuata in data de 13.12.2023 de catre evaluator in prezenta unui representant
de la Primaria CastranovA. Evaluatorul a anaiizat documentele puse la dispozitie de catre

amplasamentelor invecinate. Nu am realizat o analiza structurala a proprietatii, nici nu am inspectat acele

parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de Ia client/proprietar

210. Documentarea necssara pentru elaborarea evaluarii

Procedura de evaluare este conformé cu standardele, recomanddrile si metodologia de lucru adoptate de
cétre ANEVAR.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
- documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
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- inspectia proprietatii:

- Stabilirea limitelor gi ipotezetor care au stat Ia baza elaborarii raportului;

- selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

- analiza tuturor informatiilor Culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evalusrii;
- aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii $i fundamentarea opiniei evaluatorului,

Evaluatorul a anaiizat documentele puse Ia dispozitie de catre client/proprietar/utilizator si g identificat
activul/activele impreuna cy feprezentantul clientului/proprietarulyi.

2.11. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

- Act de partaj voluntar autentificat sub nr. 883/01.04.1997 de BNP Ciovica Gheorghe;
- Cerificat de mostenitor nr. 65/01.04.1997, emise de BNP Clovica Gheorghe:
- Titlu de proprietar nr. 1230—15068/06.02.1996. emis de Comisia judeteana pentru stabiiirea dreptului de
proprietate, Legea nr. 18/1 891,
- Plan de amplasament sj delimitare a imobilului;
- Incheire de intabulare a dreptului de proprietate s Extras de carte Funciara pentru Informare nr.
248485!14.12.2022. emise de OCP| Dolj;
- Publicatii specializate privind piata imobiliars specifics (site-uri, presa specializatd pe publicitate imobiliars
generaia si local, agentii imobiliare locale, buleting informative ANEVAR, interviyri personale);
- Standardele de evaluare a bunurilor 2022, cu directionare pe;
- SEV 100 Cadrul general
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarij
- SEV 102 Documentare si conformare
- SEV 103 Raportare
- SEV 104 Tipuri ale valorii
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare
- SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare
- SEV 400 Verificarea evaluari
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
- Recomandarile §i metodologiile Asociatie Nationale a Evaluatorilor din Romania privind evaluarea
proprietétilor imobiliare:
- Inspecfia la fata ioculu; privind proprietatea imobiliars implicats si interviuri persanaie;
- Cursul valutar oficial Comunicat de BNR;

Evaluatoru! nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse Ia dispozitie de catre client

si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete say gresite.

2.12. lpoteze si ipoteze speciale

2.12.1 ipoteze

¢ Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietétii au fost preluate

din descrierea sa legala (acte de proprietate anexate Ia raport); evaluatorul nu are calificarea
de a valida aceste documentatii:

s Evaluatorul considers ca presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile tn iumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

¢ S-a presupus ci legislatia tn vigoare se va mentine si nu au fost {uate mn calcul eventuale
modificari care pot s3 aparé In perioada urmétoare;

° Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a f&cut tin&nd seama de tipul
valorii exprimate si de informatiite disponibile;

¢ Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
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Evaluatorul, prin natura muncij sale, nu este obligat s& ofere In continuare consultants sau s3
depund marturie In instants relativ |a proprietétile tn chestiune, tn afara cazului in care s-au
Incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate f&ra acordui prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg i orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, In afara cazului In care
0 astfel de distribuire a fost prevazuta m raport;

Raportul de evaluare este valabil tn conditile economice, fiscale, juridice $i politice de la data
Intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea:

Am considerat ca toate informatiile obtinute de la solicitant sunt adevarate si corecte. Nu imi
asum nici o responsabilitate pentry neconcordantele generate de informatii eronate oferite de
solicitant;

Daca nu este precizat, se presupune cd nu existd abuzuri sau Tncalcari ale legii, care sa
afecteze proprietatea evaluate;

Se presupune ci proprietatea este In deplind conformitate cu toate codurlle, legile,
consim{&mintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc, local sau
privat, $i ci toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe pot fi
refnnolte gi / sau transferate citre un eventual cumpdrétor sau alt ocupant:

Evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are calitatea juridics de a
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin
de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotez3
de lucry;

Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in
aceasta ipostaza;

Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluanie si,
prin urmare, nu se poate oferi nicl o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In
consecinta, pentru scopul acestej evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul
proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua
valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila:

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora

pe mteresg fractionate va invalida valorile estimate. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume

precizate de catre solicitant respectiv in scopul mentionat in raportul de fata;

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare;

Intrarea in posesia unej copii a acestui raport nu implica dreptul de pubiicare a acestuia:

Nici o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma far3 acordul prealabil al
evaluatorului, si nici nu poate fi distribuita In raport prin publicitate, relatii publice, stir, de
véanzare sau de alte mijloace media. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ |a proprietatea in
chestiune;

In cazul tn care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si
personal, fiduciar sau corporatiy §i are orice nelamurire In ceea ce privegte continutul materiaj
al acestui raport, se recomand contactarea evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaz valoarea proprietatil, ce pot aparea ulterior, fie datei de
evaluare mentionata In acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea;

Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii
de piaté a acesteia. Previziunile financiare prezentate In acest raport presupun un drept de
proprietate responsabil si competenta manageriala. Orice variafie de la aceasta ipoteza ar
putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare rezultate:

Estimarea rezultatslor prezentate fn acest raport se bazeazi pe o evaiuare a economiei
actuale la nivel national gi local, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu
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privire la efectale de Cregtere sau scadere brusca, In conditiile economice locale. Nu putem si
RU garantam c3 estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost Intocmite pe baza informatiilor
obfinute Tn cursul acestui studiu, si sunt destinate s tind seama de experienta investitorilor.

simplificare, cele mai multe cifrele prezentate In acest raport au fost rotunjite si pot fi, prin
urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, tn anumite cazuri.

*» Evaluarea proprietstilor imobiliare trebuie s& fie considerate ca fiind acelasi timp o stiin{ gi o
artd. Desi aceasts evaluare utilizeazs diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de
valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi influentats de experienta anterioars a
evaluatorului §i de alfj factori care sunt say nu, specificati In prezentul raport:

* Dreptul deplin de propristate se presupune a fi transmisibil cu ugurintd, faré nici o restrictie
nejustificats, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat. Chiar daca toate informatjile
continute 'n acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se pot schimba. Nici o parte a
continutului acestui raport nu trebuie s4 fie interpretat3 ca o garantie de orice fel;

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentsle ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiel si care nu au fost indicate;

¢ Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba n instant fiind o expertiza extrajudiciara;

= Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea
unor valori de piata. Oricum, valorils exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie
considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cayza. Subliniem ca valoarea
recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica, intrun interval mai scurt sau mai lung, in functie de
dinamica econormica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

2.12.2. Ipoteze speciale

* Evaluatorul a utilizat n estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie,
existand posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice neconcordante aparute din acest motiv impun reanalizarea evaluarii $i dac3 este cazul a
cuantificarii valorice a diferentelor.

 Raportul de evaluare a fost realizate in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral,
valabil, tranzactionabil si neafectat de nicio sarcina.

* Documentele puse Ia dispozitia evatuatorului de catre proprietar, atest3 dreptul de proprietate
asupra imobilului, Ins3 nu se poate da nici o garantie asupra legalitatii si corectitudinii lor,
evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu

o Potrivit informatiilor preluate din Extrasul de care Funciara pentru Informare nr.
248485/14.12.2022, emis de OCPI Do|j si de la proprietar, dreptul de proprietate pentru terenul

evaluat nu este dezmembrat. Evalvatorul nu a avut la dispozitie extras de carte funciara pentru
informare actualizat.

comparatie, pentru a formula o opinie despre valoare. Intr-adevar, raspunsul actual la razboiul
din Ucraina Ihseamna de fapt ¢4 ne confruntam cu un set de circumstante far4 precedent pe
care s ne fundamentam opiniile. Prin urmare, evaluarea noastrs este raportatd fn conditiite

Avand In vedere impactul viitor necunoscut pe care razboiul l-ar putea avea pe piata imobiliars,

va recomandim si monitorizati evaluarea proprietétii sub incidenta revizuirii periodice a
acesteia,
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2.13. Restrictii de utilizare, difuzare say publicare

Prezentul raport de evalyare este confidential, destinat Numai scopului precizat i numai pentru uzul clientului
si al destinatarulyi,

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta NU poate fi publicat, nici incius fntr-un document
destinat publicitatii f&rd acordul scrig $i prealabil a evaluatorului cu specificarea formej $i contextului In care

urmeazé s& apars, Publicareg, partiala sau integrald, precum §i utilizarea Iuj de cétre alte persoane decat cele
de lapct. 2.3, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale,

2.14, Descrierea raportului

Prezentul raport de evaiuare respectd forma gi continutul cerut de Standardele de Evaluare a
bunurilor 2022 Ny exists nicio exciuders de la cerinfele Standarduiui SEV103 Raportare, respectiv SEV 101
inj3

Termenii de referi ai evaluarii, Astfel sunt incluse referiri Ia urmatoarele aspecte ce fac parte din termenij
de referin{s aj Prezentei evaluiri:

Identificarea §i competenta evaluatorului:
e ldentificarea clientului gi a oricror alfi utilizatori desemnati;
¢ Scopul evalusrii:

* |dentificarea activului sau a datoriei Supuse evaluarii;

®  Tipul valorii;

¢ Data evaluarni;:

* Documentarea nacesara pentru efectuareg evalusrii:

® Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea;

° lpoteze si ipoteze speciale:

¢ Restrictii de utilizare, difuzare say publicare;

° Declararea conformitatii evalusrii cu SEV.

Raportul contine un capitol destinat prezentsrii datelor, unul pentru analiza pietei imobiliare si unul

pentru analiza CMBU, De asemenea, pentru a se Inlelege rezultaty evaludrii In contextyl acesteia, sunt

fécute trimiteri |a abordarile aplicate, la datele cheie de intrare utilizate §i la rationamentele principale care ay
dus la concluziile evaludrii,

215. Riscul evaluarii

tendintele curente, Aceste previziuni se pot schimba in functie de conditiile economice, sociale, fiscale ete.

Proprietatea subiect este fara restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate say de calitatea
i say

imobilelor vecine & ocupantilor acestora, putanduy-se Proceda la estimarea unef valori de piata utilizabile
pentru scopul exprimat,

Capitolul |1}- Prezentarea datelor

Adresa proprietatli sl tipu! acesteia: terenul extravilan in suprafata de 1400 mp din acte si din masurator;,

situat in comuna Catranova, tarlg 182, parcela 31, judetul Dolj, identificat cu nr. cadastral 35433 sj inscris in
Cartea Funciara nr. 35433 Castranoys.

11
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Proprietar si situatia Juridica:

Proprietar: DINU IULIAN, domiciliat in Municipiul Drobeta-Turny Severin, str. Orly nr. 63, bl. M4, sc. 3, ap. 7,
Judetui Mehedint;.

Drepturlle evaluate: dreptul deplin de proprietate asupra imobilului, proprietate private, apartinand lui Diny
lulian. Potrivit informatiilor preluate din Extrasul de carte Funciara pentru Informare nr. 248485/14.12.2022,

emis de OCPI Dolj, dreptul de proprietate pentru terenul evaiuat nu este dezmembrat. Evaluatorul nu a avut
la dispozitie extras de carte funciara pentru informare actualizat,

Acte de proprietate:

- Act de partaj voluntar autentificat sub nr. 883/01.04.1997 de BNP Ciovica Gheorghe;
- Cerificat de mostenitor nr. 65/01.04.1997, emise de BNP Ciovica Gheorghe;

- Titlu de proprietar nr. 1230-15068/06.02.1996, emis de Comisia judeteana pentru stabilirea dreptului de
proprietate, Legea nr. 18/19g1 ;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului:

- Incheire de intabulars a dreptului de proprietate si Extras de carte Funciara pentru Informare nr.
248485/14.12.2022, emise de OCPI Dalj.

A fost supus evaluarii dreptul deplin de propristate asupra proprietatii descrise mai sus, conform
documenteior puse Ia dispozitie de proprietar si anexate prezentului raport de evaluare.

3.2. Identificarea eventualelor bunuri molg‘i:!_g evaluate — nu este cazuj

3.3. Date despre Zona, comuna, vecinatati sj amplasars

Terenu! subiect se afla situat in extravilanul comunei Castranova, judetul Dolj.

Judetul Dolj este situat tn sud-vestul regiunii istorice Oltenia din Romania, aflat in Zona cea mai mancasd

(fertild) si roditoare a Campiei Romane, Tntr-o zona ce a oferit, de-a lungul timpului, conditii de climg $i mai
ales sol dintre cele maj prielnice.

carpato-balcanic, determina, n ansamblu, o clima mai calds decat in partea central® si nordica a tarii, cu ¢
medie anual& de 10-11.5 °C.

Relief: Religful judetulul cuprinde zona de luncé a Dunrii, campia si zona de deal. Altitudinea creste de Ia 30
la 350 m fata de nivelu marii, din sudul spre nordui judetului, formand un larg amfiteatru deschis spre soare.
Relieful apare ca nigte trepte plate care se ridicd sub forma de piramidd din lunca Dun#rii spre
dealurile Amaradiei, de la 30 Pand la 350 m deasupra niveluluj marii. Meritd mentionat existenta fn sudul
judetului a celei mai mar; suprafele nisipoase din tard, in paralel cu un numar impresionant de lacuri formate
fie de revarsarile Dunérii, fie de acumularile de precipitatji. Dup& aspectul general predominant al reliefului,

judetul de Ia Filiagi la Z&val pe o distant de 154 km si de lacuri $i lazurl (Lacul Bistret, Fantana Banulyi,
Magiavit, Golent], Ciuperceni).

Vegetatia si flora; O mare parte din sudul judetfului este acoperitd de lanuri bogate, vegetatia fiind specific
zonei de stepa. In trecut, Campia Oiteniej era acoperitd de paduri de stejar care alternau cu tufarisuri,

12
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Potrivit Sistemului Roman de Taxonomie a Solurilor 2000, tn Oltenia au fost identificate 8 clase de soluri si 19
tipuri de sol.

Fiind formate Tn conditii naturale foarte variate, solurile Tntalnite pe teritoriul judetului Dol au insusiri de
fertilitate foarte diferite, respectiv gi capacitatea de a sustine Cregterea plantelor gi productiile agricole i
silvice. Urmare a acestui fapt, suprafata agricoly a judejului Dolj de 585759 ha are la ora actuald urmatorul
mod de folosint4: -arabil 487516 ha-83,23%; -p&suni 68679 ha-11,73%; -fanete 2952 ha-0,50%,; -vii 18260

ha-3,12%; -livezi 8352 ha-1,42%. Fondul forestier este format din 84981 ha respectiv 11,48% din suprafata
judetului.

Oltenia fnregistreaza una dintrs cele mai ridicate rate de ocupare In agriculturd de la nivel national (circa
50%), acestor sector inregistrand cea mai scazuts productivitate a muncii, mai ales 1n mediul rural, unde se
practica pe scar larga agricultura de subzistenta, cu mijloace rudimentare, preponderent pentru autoconsum.
Sectorul zootehnic §i cel de servicii agricole sunt subdezvoltate, judetul fiind axat pe productia cerealiers
{locul 1 la nivel nationai la produciia de grau), destinats mai ales plstelor externe.

Suprafefele cultivate $i productile medii la hectar ay crescut semnificativ tn ultimul deceniu, dar rdman
infericare mediei nationale si europene.

Existd thci Suprafete de teren agricol necultivate, cu precédere 1n localitatile rurale izolate, unde forta de
muncé este imbatranita.

Judetul Dolj are o lunga traditie tn productia pepeni, In special In zona Dabuleni, care ocupa locul | Ia nivel
national si unde functioneaza mai recent o piat3 de gross.

Judetul are o traditie vitipomicol Indelungat, vinurile produse zona Segarcea fiind recunoscute i premiat
Pe plan intern i international,

Numérul de start-up-uri In agricultura este Intr-o continua crestere, sprijinite fiind de palitica de subventii si de
fondurile europene alocate acestui sector,

In judet exists statiuni de cercetare-dezvoltare agricola n domenii precum zootehnia, legumicultura si cultura
plantelor pe nisip, dar acestea se confrunta cu o subfinantare cronic de Ia bugetul de stat.

Livezile din judet sunt Imbatranite $i Inregistreazi o productivitate scazuts,

Parcul de masini i utilaje agricole s-a modernizat tn ultimii anl, dar rdmane deficitar in raport cu suprafetele
cultivate.

Cantitate de Ingrésaminte chimice utilizate fn agriculturs a crescut, o datd cu modernizarea fermelor de mari
?i medii dimensiuni si aplicarea de tehnologii modern.

N pofida cererii mari, Suprafetele cultivate tn regim ecologic sunt restranse, iar numarul de produse
tradifionale certificate este foarte scazut.

Circa 64% dintre terenurile agricole din jude} sunt amenajate pentru irigatii, dar acestea sunt aplicate efectiv
Pe mai putin de 10% din Suprafaid, desi In acest sens au fost Infiinfate organizatii ale utilizatorilor de apa.

Un studiu de specialitate indic# faptul c& 125.000 ha din sistem ar putea fi irigate eficient prin reabilitarea si
modernizarea infrastructurii existente,

Efectivele de animale din judet au scazut continuu n ultimii ani, cu exceptia ovinelor, caprinelor, p&sarilor si
albinelor, 90% dintre acestea fiind concentrate tn gospodariile populatiei, in lipsa unor ferme mari de tip
industrial.

La nivel zonal se remarcs siaba integrare a producstorilor pe Intregul lant de furnizare, procesatorii din
industria alimentar depl&ngand deficitul de materie prima.

65% dintre terenuri sunt Tnca lucrate de citre populatie, pe parcele mici, cu mijloace rudimentare. Numarul de
grupuri de producitori certificate este Incé foarte redus, spiritul asociatiy fiind slab dezvoltat,

Terenul de evaluat este situat pe teritoriul administrativ al comunei Castranova, judetul Dolj,
Castranova este o comuna tn Judetul Dolj, Oltenia, Romania, formata din satele Castranova (resedinta)
$i Puturi,
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Comuna Castranova este situata Tn juméatatea sudica a judetului Dolj, la sud de municipiul Craiova. resedinta
judefului, la o distant3 de 35 km pe §oseaua judeteand Craiova—Leu-Visina.

Se intinde pe o suprafata de 6776 ha, din care 453.51 ha intravilan si 3644 ha extravilan.

Principala ocupatie a localnicilor este agricultura. Predomin culturile de porumb $i gréu, dar $i plantatiite de
legume (rosii, castraveti, fasole, varzd, ardei). Cresterea animalslor este de asemenea o altd activitate

economicd a comunei, fn fiecare gospodarie existAnd In acest sens cate o micX ferma. De neglijat nu sunt
nici domeniile viticole.

In comuna se mai desfégoara gi activitati de comert.

Accesul In zon3 se realizeazi cu ajutorul autovehiculelor personale, autobuze si microbuze.

3.4. Descrierea proprietatii

Terenurile de analizat este situat in extravilanul comunei Castranova, judetul Dolj, in apropierea de zona de
intravilan si are o suprafata de 1400 mp din acte si din masuratorile cadastrale.

Are destinatie de teren extravilan, categoria de folosinta arabil.

Forma terenului de analizat este regulata, topografia este plana.

Accesul la teren se face pe doua laturi pe drumuri de exploatare de pamant, la N-DE 259, respective la S-DE
259/1.

Proprietatea analizata ar ca vecinatati parcele de teren, avand aceeasi fologinta (agricola).
In elaborarea raportului nu a fost intocmita o analiza solului pentru aceste terenuri. Ipoteza este ca
amplasamentul reprezinta un teren adecvat pentru cultura plantelor tehnice, cerealiere, legumicole.

Zonele in care sunt situate terenurile sunt considerate zone cu terenuri fertile, avand categoria de calitate
intre |1 si Il

In zona nu se afla sistem de irigatii.

3.5. Datele privind impozitels si taxele
Potrivit Noului Cod fiscal 2017 - Legea 227/2015 actualizat 6 Feb 2017 prin QUG 9/2017.

3.6. letoric, incluzand veniturile antsrioare si oferteie sau cotatiile curente —

Nu este cunoscut la data evaluarii un istoric elocvent privind vanzarile anterioare, ofertele sau cotatiile
curente, sau daca exista un interes concret din partea unor potentiali cumparatori sau negocieri.

Capitolul IV- Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba
dreptyri de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de

stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarij si rata
dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectata de multe reglementari guvernamentale si
locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si oferta,
cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei) .

Rézbolul declansat de Putin a nenoracit o tard si a afectat o lume. Atat emotional, cat §i financiar. In

Romania, primele efecte s-au simtit In buzunarele flec&ruia dintre noi: s-au scumpit benzina si motorina,
transportul In comun si unele alimente. Acum $i piata imobiliara da semne de ingrijorare.
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Robert Dobrescu, directorul unei agentii imobiliare din Bucuresti, a observat ci in ultima pericada
cumpératorii au devenit mai precauti. ,Decizia achizitionril unej locuinte se ia dup# o mai atent2 analiz4. E o
oarecare incertitudine, la care se adaugd cresterea dobanzilor la credite. In plus, salariile nu au crescut,
inflaia @ mare®, ne spune expertul imobiliar, Odata cy declangarea rézboiului a oprit demersul. ,Nu vreau s&
rdmén cumva cu bani cash blocati n banca, nu se stie ce se Int&mplé si cu bancile astea. Casele pot s mai

Sénatatea pietei imobiliare, fie c& vorbim despre tranzactiile de case/apartamente ori terenuri, este un bun

barometru pentru starea economiei unei téri. lar in Romania se pare cé tranzactile se afly pe un trend
descendent destu! de pronuntat.

In primele $ase luni ale lui 2023 au fost tranzaclionate 281.573 de imobile, cu §9.500 mai putine fatd de S1
2022, Adics, rotunjit, -20%. lar In oragele de top vanzarile de imobile au scazut si cu peste 30%, potrivit
dateior Agentiei Nationale de Cadastru $i Publicitate Imobiliara,

Dupé ce piata imobiliara din Roménia s-a prabugit cu pana la 30% in primul semestru din 2023, si piata

terenurilor d4 semne ¢4 incetineste pronunat, dup# ce In prima jumétate a anului a atins o cifrs de afaceri
estimaté la aproximativ 250 de milioane de euro,

"Piata terenurilor a ramas foarte activa In prima jumétate a Iui 2023, realizand o cifr8 de afaceri estimata |a
aproximativ 250 de milioane de euro, un volum care inciude doar tranzaciiile cu terenuri pentru proiecte

energetic”, arata Colliers tn raportul de piati privind evolutia piefei imobiliare In primul semestru a| acestui an.

Segmentul de retail se bucurs de cea mai mare atentis, In condifiile In care dezvoitatorii continua sd vadad
oportunitéti In multe zone din fara.

Cum pericada de vari a fost destul de linigtit pans acum, consultaniii Colliers se asteapts la volume
tranzactionate modeste in trimestrele urmétoare.

In ceea ce priveste cererea, aceasta a fost Impariitd aproape n mod egal Intre segmentele de retait si
rezidentjal.

Cu toate acestea, in timp ce dezvoltatorii de retail ay ramas destul de activi, concentrandu-se mai ales pe
terenuri pentru parcuri de retail/lbig box in zone/orage cu stoc limitat de spafii modemne de retail, In sectoryi
rezidential se Tnregistreaz¥ o Incetinire mai pronuniats a tranzaciiilor, In conditiile In care ratele mai mari ale
dobanzilor si cregtersa costurilor de constructie au dus la o sciders destul de semnificativi a activitatii, in
special In comparatie cu perioada 2020-2022.

In consecintd, adaug directorul Colliers, ,asistim la o multime de discutii despre diferite structuri de asociere

Tmpart3 riscurile tn aceasts perioadd de incertitudine, 1n timp ce proprietarii de terenuri considerd ci pot
bensficia Tntr-0 mai mare masura de potentialul de crestere a piefei In 2-3 anj".

Oferta ré&mane la un nivel bun, In cea mai mare parte a tarii, atat in ceea ce privegte platformele/terenurile

industriale de mari dimensiuni, cat si terenurile de dimensiuni medii care pot acomoda diferite tipuri de
proiecte imobiliare.

Intre timp, unii investitori cauts sa achizifioneze terenuri strategice, care si padstreaza valoarea pe termen

lung, indiferent de ceea ce se Tntampi& cu economia pe termen scurt $i care actioneazs, de asemenea, ca o
garantie eficients de protectie fmpotriva inflatiei.
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De asemenea, trebuie 53 recunoastem cat de importante sunt Juerarile majore de infrastructurs pentru piata
imobiliar.

Aceste perspective contribuie la climatul pozitiv pentru investitii, al&turi de a doua cea mai scazut inflatie din
CEE-8 si de nivelul investitiilor publics mn infrastructurs.

Piata spacifica

In analiza pietel specifice proprietatii de evaluat, tinand cont de estimarile privind cea maij buna utilizare,
piata se defineste ca fiing piata proprietatilor imobiliare ~ terenuri extravilane arabile, piata a carei localizare
geografica cuprinde zona sudica a Olteniel. In analiza acestej piete am investigat aspecte legate de situatia

économica a iocalitatilor in Cauza, populatia, proiecte de dezvoltare zonala, cererea specifica si oferte
competitive pentru tipul de proprietate implicat.

Oferta competitiva

Proprietarii se impart in trei categorii:

a) persoane fizice;

b) sacietati comerciale private;

c) investitori pe piata imobiliara.

Persoanele fizice, proprietari de teren, detin in general suprafete de teren destul de mici, unii dintre ef intrand
in posesia terenurilor in Urma retrocedarilor efectuate. Acestia opereaza pe piata privata de terenyri agricole
in special in calitate de vanzatori, intrucat fie nu ay capacitatea financiara si utilajele necesare pentru a

In unele situatii, investitorii achizitioneaza terenuri agricole din apropierea localitatilor mar; sau a localitatilor
situate in apropierea oraselo mari in vederea transformarii acestora in terenuri cu destinatie rezidentiala sgu
industriala, fenomen foarte des intalnit in ultimii ani.

In prezent, oferta este elastica, in sensul ca existenta unei cereri solvabiie ridicate a dus ig cresterea pretujui
terenurilor, acestea ramanand pe un trend ascendant.

Analiza corerli

Pentru proprietatile de tip teren agricol din Zonele analizate cererea se manifesta in special din partea a doua
entitati majore si anume:
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a) Societati comerciale romanesti Sau straine care doresc sa Investeasca in agricultura sau care
achizitioneaza terenuri in SCop speculative;

b) De asemenea, se manifesta cerere pentru cumpararea de terenuri agricole din Partea unor investitori ce

Din punctul de vedere al comportamentului celor care manifesta cerere se evidentiaza o directie clara a
societatilor comerciale fomanesti sau straine care investesc masiv in Romania, ponderea cea mai mare fiind

urmand apoi sa le vanda unor investitori strain;.
La nivelul judetelor din Oltenia, apreciem ca exista o cerere potentiala ridicata pentru terenuri agricole.
Cererea solvabiia se situeaza pe un trend de crestere, intrucat odata cu aderarea Ia Asociatia Europeana,
Companiile straine vor investi in acest segment, constiente de fondurile ce vor intra in tara dedicate strict
acestui domeniu.

Cu toate acestea, criza financiara la nivel mondial, care s-a resimtit in Europa si Romania incepand cu al
treilea trimestru al anuly; 2008, a determinat o scadere a cererii solvabile, atat ca urmare g ingradirii accesului
la credite si a lipsei de lichiditati pentru posibilii investitoari, cat si ca urmare a faptuiui ca piata imobiliara s-a
asezat pe un trend de scadere care a determinat ca posibili investitori say speculatori sa stea in expectativa
asteptand scaderea preturilor,

Astfel s-a ajuns ca tranzactiile importante din piata imobiliara sa fig foarte rare, iar in cazyl terenurllor agricole

singurele tranzactii sg fie facute de societatile din domeniu| agricol care actioneaza de ceva timp pe piata din
Romania, investitorii noi fiind foarte putini.

Echilibrul pietel

In ceea ce priveste echilibrul cererii si oferte; de terenuri, in prezent, oferta este excedentars cererii, piata
putand fi considerata o piata a cumparatoriior.

In prezent, preturiie terenurilor variaza foarte mult in functie de categoria de calitate, gradul de comasare,
Suprafata, amplasare si posibilitati de acces, etc.

Un alt aspect ce trebuie mentionat in legatura cu piata imobiliara pe segmental terenurilor agricole, este acela
ca majoritatea producatorilor agricoli cuitiva suprafete mai mari de teren, decat cale pe care le ay in
proprietate. Mai exact, o parte din terenurile lucrate de marii producatori agricoli sunt luate in arenda de la
Propriatarii lor, aceste terenuri situandu-se de regula in zonele in care producatoril agricoli au suprafete marj
de teren in proprietate si pe care je Cultiva.

Arenda care trebuie platita de acesti producatori agricoli proprietarilor de terenuri poate fi platita in doua feluri
si anume: - sub forma de Produse, in aceasta situatie platindu-se in medie intre 500 kg si 700 kg grautha/an -
Sub forma de numerar, in special in ietari juridi

caz
foarte variate, incepand de la 100 euro/hafan si ajungand, in uneie Cazuri, la aproximativ 130 euro/halan,
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Capitoiul V- Analiza datelor si concluziile

6.1. Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care

va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucry necesare aplicarii metodelor
de evaluare in capitolele urmatoare ale |ucrarii,

Cea m_ai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila s_i legala a unui teren Iibger sau

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:
= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit,
Cea mal buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic

= fezabila financiar

= maxim productive.

Tinand seama de aceste considerente cea maij buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber cy
destinatie agricola/posibli constructij de exploatare agricol

5.2. Evaluarea proprietatii. Metodologia de evaluare

utllizari a lui, $i anume, prin considerarea |ui ca fiind liber §f disponibil pentru dezvoltare ulterioars, respectiv
pentru utilizarea cea maj eficients.

masura influentata de cerere.

Tehnicile de evaluare & terenului liber, utilizate in practica profesionala sunt derivate din cele trei abordari
traditionale ale vaiorii: abordarea prin piata (comparatia directca), prin venit si prin cost:

% Comparatia directa
% Tehnicl alternative:
= Extractia
o Alocarea
* Tehniclle capitalizarii venitului:
o Capitalizarea directa: Metoda reziduala
o Capitalizarea directs: Capitalizarea rentej funciare
o Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii

Comparatia directa este metoda recomandata in primul rand pentru evaluares terenului.

Tehnicile recunoscute in cadrul comparatiei directe sunt:
A) tehnicl cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

B) tehnici calitative:
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analiza comparatiiior reiative;
- analiza tendintelor;
- analiza clasamentuiui;
= interviuri.

Comparatia directa este o tehnicy utilizats pentru evaluarea terenuiyi §i cea mai adecvaty metodd atunci
cand exists informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile,

In aplicarea acestsi metode sunt analizate, comparate §$i ajustate informatiile privind tranzactiile sifsay
ofertele si alte date privind terenuri similare, Tn scopul evalyarii terenuiui subiect. In procesul de comparare
sunt luate tn considerare asemanarile §i deosebirile dintre loturi, acestea fiind anaiizate ™n functie de
elementele de comparatie.

Conform Standardslor de evaluare a bunurilor 2022: “'Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate fransmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuislile efectuate imediat dups
Cumpdrare, condiiile de piata, localizarea, Caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea.
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi C.M.B.U., diferenteje identificate fiind legate de

Un element de baza poate fi impartit in subcategorii. De éxemplu, caracteristicile fizice pot i impartite in

Consuitarea  zjarujui local, precum s$i a altor publicatii locale $i informatiilor din diverse
surse(www.imobiliare.ro, olx.ro, lajumate.ro, agentii imobiliare si maj ales oameni din zona, Gazeta de sud) a
ofertelor privind vanzirile de proprietati, din analiza efectuata a rezuitat ca cea mai apropiata comparabila de
subiect este Comparabila A (are cea mai mica ajustare totala bruta), a dus Ia urmétoarea valoare de pia4 a

terenului: cca 17.400 euro/ha. In urma aplic&rii metodei de evaluare, a rezultat valoarea de piats a lotului de
teren analizat. Aceasta a fost estimata |a:

Valoare de piata = 12.100 isi
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Capitolul VI- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorij

Valoare de piata = 12.100 lei

Criteriile cu care s-a ajuns la estimarea aceste] valori sunt:

Valoarea estimaty este sublectivi. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe ipotezele si
ipotezele speciale enuntate In raport.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile s$i pe informatiile care ay fost furnizate, evaluatorul ny
garanteazd indeplinirea exacts 2 acestora datoritd modificarilor majore ce pot interveni pe piatd ntr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni tn tranzactia unei proprietsti,

Astfel, valoarea estimata Ih urma evalusrii proprietétii trebuie considerats fiind ,,cea mai buna estimare”, a

valorii proprietati In conditiile date de definitia Valorii de Piat4, aga cum apare 2a In Standardele de Evajuare
a bunurilor 2022,

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de cafre:

Evaluator Autorizat AN EVAR,
Membru Titular Ane r,
VARZARU ELENA, by 4 iy

(Lfm““?f’@
a’%{«t‘:‘“g’

VAR o T
VAR
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