ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI
MARASESTI

HOTARAREANTL 9/
din 12.04.2018
privind: aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri intre UAT Oras Marasesti,
judetul Vrancea si UAT Comuna Movilita, judetul Vrancea

Consiliul local al Orasului Mardgesti, Judetul Vrancea, intrunit in sedinta
extraordinara ;

Vazand:

- expunerea de motive a Primarului orasului Marasesti ;

- raportul Compartimentului juridic inregistrat sub nr. 5695 din 11.04.2018;

- Raportul Compartimentului UATFLI inregistrat sub nr. 5696 din 11.04.2018;

- Hotararea Consiliului local al orasului Marasesti nr. 32 /29.03.2018 privind aprobi
transmiterea solicitarii de efectuare a unui schimb de terenuri intre UAT Oras
Marasesti, judetul Vrancea si UAT Comuna Movilita, judetul Vrancea;

-Hotararea Consiliului local al comunei Movilita nr.24/30.03.2018 cu privire la
aprobarea unui schimb de teren in suprafata de 11.381 mp pasune intre UAT comuna
Movilita, jud. Vrancea si UAT oras Marasesti, jud. Vrancea ;

-Rapoartele de evaluare a celor doua suprafete de teren intocmite de evaluator
ANEVAR -ing. Seciu Nicolae ;

Luand act de avizul favorabil al Comisiei pentru studii, prognoze, economie,
buget, finante, impozite si taxe , Comisiei pentru dezvoltare urbanistica, amenajarea
teritoriului, patrimoniu, administrarea domeniului public si privat, servicii publice si
comert, Comisiei pentru cultura, stiinta, invatamant, sanatate, protectie sociala, turism,
ecologie, sport si culte si al Comisiei pentru administratie locala, juridica, ordine
publica, drepturile omului ;

In conformitate cu prevederile art, 4 din Legea nr.213/1998 privind bunurile
proprietate publica , republicata , cu modificarile si completarile ulterioare , ale art.
553, si 555 Cod civil ;

In baza art. 36, alin. (2), lit. C, art. 36, alin. (5), lit. a st art. 123, alin. (1) din Legea
Administratiei Publice Locale, nr. 215/2001 republicats, cu modificirile si completarile
ulterioare;

In temeiul art, 45, alin (3} si art. 115, alin. (1), lit. b din Legea Administratiei
Publice Locale, nr, 215/2001, republicats, cu modificirile si completdrile ulterioare,

HOTARASTE:

Art1. - Se aproba rapoartele de evaluare proprietate imobiliara pentru terenurile
care fac obiectul schimbului, conform Anexelor nr.1 si 2, care fac parte integranta din
prezenta hotarare.

Art.2. - Se aproba efectuare a unui schimb de terenuri intre UAT Oras Marasesti,
judetul Vrancea si UAT Comuna Movilita, judetul Vrancea, dupa cum urmeaza:

- orasul Marasesti da in schimb comunei Movilita terenul proprietate privata a
orasului Marasesti avand categoria de folosinta pasune , inscris in Cartea funciara a




orasului Marasesti cu nr.544717 » In suprafata de 11,381 mp, situat in orasul Marasest,
Tarla 41, Parcela 178/2, avand valoarea de piata estimata la suma de 26.404 lej sj
‘primeste in schimb de la comuna Movilita , terenul proprietatea acesteia , avand
suprafata de 11.381 mp, situat in zona ,Zabrautj Sec-Haret ,T.116,P.1782 cu aceeasi
categorie de folosinta si valoare de piata.

(2) Terenurile mentionate 13 alin.(1) sunt identificate conform Anexelor nr. 3 sj 4
care fac parte integranta din prezenta hotarare,

Art.3. - Terenurile care fac obiectul schimbului nu trebuje sa faca obiectul
vreunui litigiu, sa fie libere de sarcini si sa nu fie instrainate sub nicio forma unei alte

bersoane fizice sau juridice. . .
ﬁ
Art4. - Cheltuielile privind incheierea in forma autentica a contractului de
schimb de terenuri, precum si cele de publicitate imobiliara cu privire la aceste terenuri
vor fi suportate de UAT oras Marasesti .

Art.5, - Imputerniceste Primarul orasului Marasesti si semneze contractul de
schimb de terenuri si sd reprezinte orasul Marasesti in fata notarului public, in vederea
autentificarii si indeplinirij procedurilor de publicitate imobiliard previzute de lege.

Art.6. - Terenul primit in schimb de la UAT comuna Movilita va fi folosit pentru
ame4njarea unei rampe de gunoi conforme,

Art. 6. Prezenta hotirdre va fi adusi Ia indeplinire de primarul Orasului

Mérésesti, Judetul Vrancea prin aparatul de specialitate $i comunicati celor interesati de
secretarul Orasului Maragesti.

Contrasemneqza,
Secretarul orasulili Marasesti,
Dumitru Vasili -Violeta

Total conslieri 17
Prezenti i4
Pentry 14
Impotriva

Abtineri -
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FPRIMARIA ORAGULUI MARASES
JUDETUL VRANCEA
REGISTRATURA
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RAPORT DE EVALUARE

"Teren extravilan pasune"

ANEx - wR)
“Lﬂgt feL !Li.% aﬁa

Adresa proprietatii : Loc. Marasesti,jud. Vrancea '
Proprietar : Primaria Marasesti R.01 4y,
Beneficiar : Priméaria Marasesti

Evaluator : Ing. Seciu Nicolae

- Expert tehnic judiciar — evaluri bunuri imobile,

- Practician tn insolvent& Lg. 1B2169
— Evaluator autorizatANEVAR,

legitimatie nr. 16024

Datele, informatiile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentjale,
nu vor putea fi copiate, in parte sau in totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului.

CATRE,
Priméaria Marasesti,lud. Vrancea
Referitor la:

Raportul de evaluare privind proprietatea imobiliara reprezentand :
"TEREN Pasune EXTRAVILAN "
Total suprafats teren extravilan 141, Pc 178/2, St = 2,50ha

La cererea dumneavoastra, am inspectat si am evaluat proprietatea imobiliarg, in
scopul estimarii valorii de piata adecvate pentru uzul si cunostinta beneficiarului.

Raportul de evaluare care urmeaza, constand din 14 pagini, fise tehnice de
evaluare (anexe) si documente anexate, prezintd baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului. : L3

Rezumatul concluziilor prezintd succint datele de bazi ale raportului si opinia
evaluatorului care, astizi 20.02.2018, indica valoarea de piata:
Pret pe unitatea de suprafati(mp) teren extravilan — teren pdsune-,loc.
Maragesti, Tarla 41,Parcela 178/2 este de 2,32]ei — teren pasune.

Valoarea de piata este dati de jocul cererei Si al ofertei in zoni:

0,5euro/mp sau 2,32 lei/mp(valoare minima)

Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4,64 lej
25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,64leileuro = 58.000,00 lei
Valoarea de piata este dati si de interese minime sau maxime oferite de proprietar
cit si de cel care detine un bun imobil pe terenul evaluat - ce urmareste deschiderea
unei afceri ce ii confera stabilitate asupra constructiilor edificate.
Valoarea de piat3 este bazats pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a bunurilor mobile. Inspectia,
analiza pietei si intocmirea raportului de evaluare au avut loc in interva_l"_u__lngﬁo.02.2018.

AT S
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Cu stima,

Evaluator ,
ing. Seciu Nicolae
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CAPITOLUL 1 Introducere
1.1. Rezumatul faptelor princi

pale si al concluziilor importante
Tipul proprietati:

Teren extravilan- (pasune) ;St = 2,50ha.

Localizare: Teren extravilan, T41,Pc.178/2, loc. Marasesti,jud. Vrancea:

Proprietarul bunului imobil — UAT Marasesti ,sat Haret, jud. Vrancea.

Descrierea proprietitii; teren, aflat n extravilanyl localitatii

Marasesti,oras
Mar&sesti,jud. Vrancea.

Beneficiar :UAT Mirisesti.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piatd adecvate pentru unitatea de

suprafata, pentru uzul gi cunostinta beneficiarului.

Dreptul de proprietate evaluat : Teren pasune extravilan- ,St = 2,50ha, drept de
proprietate deplin asupra proprietatii evaluate.
Data evaluarii :20.02.2018;

Inspectarea proprietatii: a fost facutd in data de - 19.02.2018 de evaluator in
prezenta beneficiarului;

Tipul valorii: Valoarea de piata asa cum rezulta din definitia data de Standere.:

Valoarea recomandat : Rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare -

folosind abordarea prin piatd, metoda comparatiei directe:
1,0euro/mp sau 4.84lei/mp

venit, metoda capitalizirii rentei funciare(chiriei):
nu poate fi aplicata
Valoarea recomandati ca valoare de piata pentru proprietatea evaluats:

folosind abordarea prin

Valoarea de piatd este dati de Jocul cererei Si al ofertei in zona.

0,50euro/mp sau 2,32 lei/mp)
Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4 64 lej

25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,64lei/euro = 58.000,00lei

1 euro BNR curs valutar mediu luna ianuarie 2018 = 4.,64lei

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum $i considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:

m valoarea a fost exprimats finénd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

s valoarea de piats nu tine seama de responsabilitdtile de mediu

shlescosturile
implicate, de conformarea la cerintele legale;

P b
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m valoarea este o predictie;
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m valoarea este subiectiv;

m valoarea este consideratd in conditiile de plata cash, integral la data tranzaciiei;

1.2. Certificarea evaluatorului. Semnatura

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate si corecte.

Evaluarea a fost realizatd in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al
ANEVAR.

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:

Standardul International de Evaluare VS - Cadru general

Standardul International de Evaluare IVS 101- Sfera misiunii de evaluare,

Standardul International de Evaluare IVS 103 — Raportarea evaluarii,

Standardul International de Evaluare IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii
imobiliare .

Suport curs “ Evaluarea proprietatii imobiliare " ANEVAR 2016,
Ghid de evaluare — GE1-Verificarea evaluarilor,

Ghid de evaluare — GE2-Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri,
Ghid metodologic de evaluare - GME1- Evaluarea terenului,

La intocmirea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta semnificativa
din partea nici unei alte persoane.

Proprietatea a fost inspectats personal,
Primaria Marasesti.

Analizele, opiniile si concluziile
ipotezele si conditiile limitative prezentate.

Au fost luati in considerare totj factorii care ay influenta asupra valorii bunului supus

evaludrii i nu au fost omise in mod deliberat informatii care, dupa cunostinta evaluatorului
sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului raport.

in prezenta si cu acordul proprietarului,

prezentate in lucrare sunt valabile numai in

Evaluator ANEVAR
20.02.2018
Ing. Seciu Nlcolae
CAPITOLUL 2. |Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii de
evaluare
2.1. Instructiunile evalusrii. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii

Obiectul evaluarii: Proprietate imobiliara reprezentand :

“Teren pasune extravilan- T41,Pc.178/2 - loc. Marasesti,sat Haret!=._

. ; N ZBTA N
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii c_,le@*‘pq,ata*‘m
proprietatii imobiliare et A 0%
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PRIMARTA ORASULUI MARASESTI
JUDETUL VRANCEA,
o=REGISTRATURA
NR.

20 IJFE&%W
RAPORT DE EVALUARE

"Teren extravilan” f/\/c—‘x& NB. 2
gdresa proprietatii ; Loc. Movilita,jud. Vrancea VZC He L 5 ol
roprietar : UAT Movilita
Beneficiar: Primaria Movilita 18.05.Zo/8.
Evaluator : ing. Seciu Nicolae

- Expert tehnic judiciar ~ evaluéri bunuri imobile,

- Practician in insolvent3 Lg. 1B2168
- Evaluator autorizatANEVAR,

legitimatie nr. 16024
Datele, informatiile si confinutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale,

nu vor putea fi copiate, in parte sau In totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara
acordul scris i prealabil al evaluatorului si al clientului.

CATRE,
Primaria Movilifa,lud. Vrancea
Referitor la:
Raportul de evaluare privind proprietatea imobiliara reprezentand !
"TEREN PASUNE EXTRAVILAN "

Total suprafatd teren extravilan T116, Pc 1779-1781, St = 2,50ha

La cererea dumneavoastrd, am inspectat §i am evaluat proprietatea imobiliara, Tn
scopul estimarii valorii de piata adecvate pentru uzul $i cunostinta beneficiarului.

Raportul de evaluare care urmeaza, constdnd din 14 pagini, fise tehnice de
evaluare (anexe) §i documente anexate, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

Rezumatul concluzilor prezintd succint datele de baza ale raportului $i opinia
evaluatorului care, astazi 20.02.2018, indica valoarea de piata.

~

Pref pe unitatea de supratatia(mp) teren extravilan — teren neproductiv-,loc.
Maragesti, Tarla 116,Parcela 1779-1781 este de 2,32lei ~ teren neproductiv.
Valoarea de piala este data de jocul cererei Si al ofertel in zona:
0,5euro/mp sau 2,32 leifmp(valoare minima)

Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4,64 lei
25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,64lei/euro = 58.000,00 lei
Valoarea de piatd este data si de interese minime sau maxime oferite de proprietar
¢cit si de cel care detine un bun imobil pe terenul evaluat ~ ce urmareste deschiderea
unei afceri ce ii conferd stabilitate asupra constructiilor edificate.
Valoarea de piata este bazata pe valorile obfinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport, in conditile caracteristicilor pietei actuale a bunurilor mobile. Inspectia,
analiza pietsi si ntocmirea raportului de evaluare au avut loc in intervaiut 20.02.2018.

Cu stima,
T T
Evaluator , a3y
ing. Seciu Nicola
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CAPITOLUL 1 Introducere

1.1. Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante
Tipul proprietatii:

Teren neproductiv extravilan- pagune ;St= 2,50ha.

Localizare: Teren extravilan, T116 Pc.1778-1781, foc. Movilita,sat Diochetl jud.
Vrances;

Proprietarul bunului imobil — UAT Movilita ,punct sat Haret, jud. Vrancea,

Descrierea proprietétii: teren, aflat in extravilanul localitatii Movilita,jud. Vrancea.

Beneficiar :UAT Movilita.

Scopul evaluarii.  estimarea valorii de piatd adecvate pentru unitatea de
suprafata, pentru uzul §i cunostinta beneficiarului.

Dreptul de proprietate evaluat @ Teren pasune extravilan- St = 2,50ha, drept de
proprietate deplin asupra proprietitii evaluate,

Data evalusrii :20.02.2018;

Inspectarea proprietatii: a fost facuta in data de ~ 19.02.2018 de evaluator n
prezenta beneficiarului;

Tipui valori: Valoarea de piata asa cum rezulta din definitia data de Standere,;
Valoarea recomandaté : Rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare |

folosind abordarea prin piatd, metoda comparatiei directe:
1,0euro/mp sau 4.64lei/mp
folosind abordarea prin venit, metoda capitalizarii rentei funciare{chiriei).
nu poate fi aplicata
Valoarea recomandata ca valoare de piaté pentru proprietatea evaluata:

Valoarea de piatil este data de jocul cererei Si al ofertei in zond.

0,50euro/mp sau 2,32 lei/mp)
- Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4,64 te

25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,84leifeuro = 58.000,00lei
1 auro BNR curs valutar mediu luna ianuarie 2018 = 4,84le]
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum i considerentele
avute in vedere la determinarea acestei valori sunt:
u valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;
w valoarea de piatd nu tine seama de responsabilitifile de mediu si de costurile
implicate, de conformarea la cerinfele legale;
» valoarea este o predictie;
u valoarea este subiectiva;

zo-d
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s valoarea este consideratd in conditiile de platd cash, integral la data tranzacliel;

1.2, Certificarea evaluatorutui. Semnatura

Prin prezenta, In limita cunostintelor §i informatiilor definute, cortific ca afirmatiile
prezentate §i sustinute in acest raport de evaluare sunt adevarate §i corects,

Evaluarea a fost realizatd n conformitate cu cerinfele din standardele,
recomandarile si metodologia de evaluare recomandate de cawe ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romaénia). Evaluatorut a respectat codu! deontologic al
ANEVAR,

La ntocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:

Standardul International de Evaluare IVS - Cadru general

Standardutl International de Evaluare IVS 101- Sfera misitinii de evaluare,

Standardul International de Evaluare IVS 103 ~ Raportarea evaluarii,

Standardul international de Evaluare VS 230 - Drepturi asupra proprietatii
imobiliare .

Suport curs ' Evaluarea proprietatit imobiliare " ANEVAR 2016,

Ghid de evaluare ~ GE1-Vaerificarea evaluarilot,

Ghid de evaiuare — GE2-Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri,
Ghid metodologic de evaluare - GME 1- Evaluarea terenului,

La intoormirea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta semnificativa
din partea nict unei alte persoane.

Proprietatea a fost inspectata personal, in prezenta si cu acordul proprietarului,
Primaria Maragesti.

Analizele, opiniile si concluzile prezentate in lucrare sunt vafabile numai in
ipotezele si conditiile limitative prezentate.

Au fost luati in considerare tofi factorii care au influenta asupra valorii bunului supus
evaludrii si nu au fost omise In mod deliberat informatji care, dupd cunostinia evaluatorului
sunt corecte si rezonabile pentru Intocmirea prezentulut raport,

Evaluator ANEVAR
20.02.2018

Ing. Seciu Nlcolae

CAPITOLUL 2. ldentificarea problemei de evaluat si a sferel misiunii de
evaluare

2.1._Instructiunile evaludrii, Obiectul, scopul gi utilizarea evaluarii
Obiectu! _evaludrii: Proprietate imobiliara reprezentand .
“Teren (pasune)neproductiv extravitan-,7116,P¢.1779-1781~ loc,
Movilita,punct sat Haret”

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
proprietitii imobiliare mentionate.

Utilizarea evaludrii: pentru uzul i cunostinta beneficiarului,

“d
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Valoarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil, convenit de

cumparatorii gi vanzatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru cumpdérare, Valoarea nu

reprezintd o suma exactd, ci cel mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri gi servicii,
la 0 anumita datd, in conformitate cu o anumité definifie a tiputui vaiorii,
Conceptul economic ,valoare” refiectd optica participantilor pe piata, axistenta la
data evaluarii, asupra beneficiilor economice viitoare generabile de o anumitd proprietate.
Din punct de vedere conceptual, valoarea gste creatd §i sustinutd de interactiunea
a patru factori.

Utilitatea, respectiv capacitatea unui bun economic de a satisface o anumita
nevoie, trebuintd sau dorinta;

Raritatea, care exprima oferta prezenta sau anticipatd a unui bun economic
raportatd la cererea pentru acel bun;

Dorinta (preferinta), exprimatd de intensitatea satisfactiel pe care un bun
economic o produce celui care nu-t poseda, dar care are nevoie de acesta;

Puterea de cumpdrare, exprimatd de capacitatea unui individ sau grup de
indivizi - patticipanti pe piaig, de a cumpdara bunurile oferite prin plata in numerar saud in
echivalente de numerar.

Evaluarea, executatd conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii
de piatéd a proprietatii, asa cum este definits 1n Standardele intemationale de Evaluare
(IVS - Cadru general ). Conform acestui standard, valoarea de piata este definite astiel

Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbat Ia data evaludrii, intre un cumparitor hotarat i un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat §i in care partile au actionat
ficcare in cunostinta de cauzd, prudent i fara constrangere.

Valoarea de piald a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia. Cea
mai bunk utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza productivitatea si care
pste posibild, permisad legal si fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi
continuarea utilizari existente a activului sau 0 utilizare alternativd, Aceasta este
determinatd de utilizarea pe care un participant pe piaia ar intentiona s& o dea unui actiy,
atunci cand stabilegte pretul pe care ar fi dispus s34 il ofere.”

Determinarea celei mai bune utilizari presupune ca:

(a) utilizarea este posibil, prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii pe piata,

{b) utilizarea este permisa legal, fiind necesar sd se ia i considerare orice restrictii
in utilizarea activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic,

(¢) utilizarea este fezabila financiar, avand in vedere dacad o utilizare alternativa,
care este posibil fizic ¢l permisa legat, va genera un profit suficient pentru un participant
tipic pe piatd, dupé ce au fost luate In calcul costurile conversiel la acea utilizare, peste
profitul generat de utilizarea existenta.

Aceasta lucrare a fost intocmitd la data de 20.02.2018 data evaluéri, pe baza
constatériior facute pe teren la data inspectiel.

Morneda de referinta utilizatdin evaluare este euro, in conditiile in care la data
00.02.2018, cursul valutar mediu luna lanuarie 2018 - 1 euro = 4,64 lei.

2.2, Drepturite de proprietate evaluate

Dreptul de proprietate este cel mai important drept real si reprezintd "dreptul pe
care 1l are cineva cand se bucura gi dispune de un lucru in mod exclusiv s absolut, insa n

imitele determinate de lege”. Dreptul de proprietate este reglementat atat In Constifulie
cat si in Codul Civil.

Dreptu! de proprietate confera titularutui sau trei atribute:

4

vo-d

X¥d LIrWISYT 4B Hd9G§:20 BT/T1/%0



P

n,
*niae

Posesia - de a stipani bunul - constd in prerogativa titutarului de a stépani in fapt
bunul. Se exprima prin legatura materiald intre bunul respectiv gi proprietar.

Folosinia- de al folosi §i de a-i culege fructele (foloasele materiale) -consta n
prerogativa titularului de a intrebuinia bunul in interesul sau si de a culege fructele.
Fructele sunt produse de bunuri frugifere cu anumitd periodicitate, férd sa le altereze
substanta, in cazul nostru ar putea fi chiria lunar care ar putea fi incasaté din Inchirierea
bunutui,

Dispozitia- de a dispune de bun - consta In prerogativa titularului de a dispune liber
de bun sau prin acte juridice (de exemplu: de a-l Instréina ori greva cu sarcini) sau prin
acte materiale (de exemplu; de a-i distruge substanta)

Dreptul de proprietate are trei caractere esentiale: absolut, exclusiv si

perpetud.

Garacterul de drept absolut al dreptului de proprietate trebuie inteles ca fiind
dreptul cel mai complet ce poate exista asupra unui lucry in comparatie cu celelalte
drepturi reale care nu sunt decat dezmembramintele acestuia.

Caracterul de drept exclusiv se manifestd ca, dreptul de proprietate este
opozabil oricarei persoane ce intré In contact cu bunul respectiv i pentru faptul ca titularul
este singurul indreptatit a exercita toate atributele pe care acesta le confera.

Dreptul de proprietate este perpetuu n sensul ¢ existd atat timp cat exista
punul ce formeaza obiectul de proprietate, nu se stinge prin neuz si este imprescriptibil gi
nu se stinge la moartea titularului, ci se transmite succesorilor acestuia,

Proprietatea de evajuat este proprietatea St = 2,50ha - teren neproductiv—-Primaria

Marasesti,sat Haret.

Dreptul de proprietate este inscris in Cartea Funciard a loc. Movilita, imobilil nu
este inchiriat, nu este ipotecat, este liber de sarcini, nu are nevoie si nu ofera nici un fel de
semvituti, in consecinta dreptul de proprietate este deplin.

2.3. Sfera misiunii de evaluare. identificarea tipului de raport

Sfera raportului cuprinde toate studille realizate de catre evaluator, cercetarea i
analiza necesardintocmirii raportulul.

La intocmirea raporiului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:

Standardul International de Evaluare IVS - Cadru general
Standardul International de Evaluare VS 101- Sfera misiunii de evaluare,
Standardul International de Evaluare VS 103 - Raportarea evaluaril,
Standardul International de Evaluare VS 230 ~ Drepturi asupra proprietatii
imobiliare

Supart curs " Evaluarea proprietatii imobiliare * ANEVAR 2014,
Ghid de evaluare — GE1-Verificarea svaludrilor,

Ghid de evaluare ~ GE2—Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri,

Ghid metodologic de evaluare - GME1- Evaluarea terenului,

Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele, site-urile si publicatiile de
profilprivind preturi de tranzactionare, chirii, tendinte pe piata imobiliard locala.

Pe baza informatiilor culese din materiaiul aratat evaluatorul a intocmit un raport

explicativ. Acesta se bazeazi pe o cercetare amanuntita, pe o organizare logica §i pe un
rationament solid.
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Inspectiaproprietatii imobiliarea fost ficutd de evaluator in data de 19.02.2018 n
prezenta beneficiaruiui Primé&ria Movilita.

Evaluatorul nu a realizat o expertiza tehnic aproprietdtii imobiliare, nici nu a
inspectat acele pari care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in stare tehnicd bund, Nu ne putem exprima opinia asupra stérit tehnice
neinspectate si acest raport nu trebule infeles ¢a ar valida integritatea functionala i de

randament a proprietatii imobiliare. Inspectarea proprietatii imobiliare nu se doreste a fi
confundata cu o expertizare tehnica a acesteia.

2.5, Moneda raportului de evaluare si modalitdti de plata
Moneda raportului de evatuare va fi in moneda nationald LEU (RON) si va
tine cont de cursul valutar la data Tntocmirii prezentului raport de evaluare.
Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care

urmeaza a fi platith cash i integral la data tranzactiel, faré a lua in calcul alte condilii de
plata sau finantéri (rate, leasing, efc.)

Acest Raport de evaluare a fost elaborat in urmatcarele conditil limitative:
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea asupra autenticitélii actelor puse la
dipozitie de proprietari ;| presupunem o administrare competenta a proprietatii imobiliare;
Presupunem proprietatea liberd de sarcini;

Toate documentele tehnice puse la dispozilie de beneficiar le consideram
corecte si autentice; elementele grafice folosite in Raportul de evaluare bazate pe aceste
documente sunt pentru ca clientul si-gi formeze o imagine corecta asupra proprietatii
imobiliare;

Presupunem ci nu existd aspecte ascunse ale solului ce ar avea efect asupra
lucrari: nu ne asumdm raspunderea pentru asemenea situatie sau pentru oblinerea
studiilor tehnice;

Afirmatiile cu privire la calitatea solului nu au la baza © expriiza, nu avem calitatea
de a efectua astfel de expertize;

Se considera ¢4 propristatea imobiliars este in concordanta cu toate reglemantarile
locale i republicane privind mediul inconjurator cu exceptia neconcordantelor ce ar fi
descrise si luate In considerare in cadrul prezentului Raport de evaluare,

Nu am constatat substanie periculoase in solul proprietdtii imobiliare (nu avem
calitatea de a detarmina existenta acestora);

Presupunem ci proprietatea imobiliard analizata este conformi cu urbanismul cu

exceptia neconcordantelor ce sunt descrise, expuse i luate Tn considerare n cadrul
acestui Raport de evaluare,

Ipotezele i prognozele se bazeaza pe condiliile actuale ale pietii. Schimbari

semnificative in evolutia pietii pot modifica valoarea estimata;

Alte conditii limitative:

Estimarea valorli din acest Raport de evaluare se aplica intregii proprietd{l si orice
divizare in elemente sau drepturi parfiale va schimba aceasta evaluare,

A fost inspectat vizual si identificata starea terenulul;

Nu vom fi solicitati s& depunem marturie Tn instant? pentru actele i judecatile din
Raportul de evaluare,

Raportul de evaluare in intregime, parfial sau In referinte nu poate fi inclus Tn nici
un document public §i nici nu poate fi publicat sub nici o forma fara aprobarea scrisa a
evaluatorului cu privire 1a speta la care poate aparea;

Pentru opinile exprimate Tn prezentul raport de evaiuare%%vgl%torh
pd A i

asuma Tntreaga responsabilitate. (5
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2.7. Riscul evaluarii

Pentru beneficiarul raportului de evaluare sunt unele riscuri la evaluare ce constau
in faptul cd, evaluatorul nu a inspectat acele parli ce erau acoperite, neexpuse sau sunt
inaccesibile. Procedurile standard nu au condus la nici un indiciu privind existenta unei
contaminari naturale sau chimice ceafecteaz valoareaproprietatii imobiliare; daca se va
stabili ulterior ¢4 exista o confaminare asupra mediului Inconjurator sau a proprietatil
evaluate ce face obiectul prezentului raport de evaluare, acest fapt ar putea duce la
diminuarea valorii raportate. Se presupune c¢i proprietatea imobiliard este in deplina
concordanta cu toate reglementarile legale privind mediul inconjurator n afara cazurilor
cand alte neconcordante vor apérea ulterior datei de intocmire a raportului de evaluare.

De asemenea, se poate aprecia ¢4, inspectia proprietdtii imobiliare poate s3
asigure potentialul cumpdarator, c¢a evaluatorul a observat atent toate detaliile tehnice,
functionale, economice ale proprietatii imobiliare si a analizat cu acuratefe, corectitudine si
profesionalism informatiile puse la dispozifie de catre proprietarul proprietali imobiliare.

Tn concluzie, in urma inspectiei proprietatii imabiliare, evaluatorul a opinat propunert
justificate astfel incat proprietarul, respectiv beneficiarul raportului de evaluare sa fie

asigurat ci valoarea de piatd propusa de evaluator reprezintd un castig justificat atat de
vanzator cat si de cumparator.

2.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat, nici
incius Intr-un document destinat publicitatii far& acordul seris i prealabil al evaluatorului
cu specificarea formei i contextulul In care urmeaza sa apara,Publicarea, partiald sau
integrald, precum si utilizarea iul de c3tre alte persoane atrage dupa sine incetarea
obligatiitor contractuale.

Acest raport este confidential pentru cel ce a solicitat raportul (proprietarul
proprietalii imobiliare) cat si pentru consultantii acestuia §i este numai pentru utilizarea
stabilitd Tn scopul prezentului raport de evaluare. Evaluatorul nu va accepta nici o

responsabilitate dacd este transmis altel persoane, fie pentru scopu! declarat, fie pentru
oricare alt scop.

CAPITOLUL 3. Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietatii evaluate

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare este
situatain extravilan loc. Movilia,jud. Vrancea.

Proprietatea de evaluat este proprietatea Priméaria Movilita,jud. Vrancea, drept de
proprietate deplin asupra proprietatii evaluate.

3.2. Descrierea juridicd a proprietatii evaluate

Dreptul de proprictate este acel drept reaf care permite titularului sau de a stapéni
bunul, de af folosi, de a-i culege foloasele materiale si de a dispune de el In mod exclusiv
si perpetuu cu respectarea dispozifiifor legale .
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Conform declaratiilor proprietarilor, asupra proprietatii evaluate nu greveaza nici un
fel de sarcini sau semvituti si nu s-au constituit garantii bancare sau ipoteci, care si
timiteze dreptul de proprietate.

In concluzie, asa cum reiese din documentele prezentate nu este ipotecat, este
liber de sarcini deci dreptul de proprietate care irebuie evaluat este un drept absolut .

3.3 Analiza de piata
Baze teoretice

Analiza pietei reprezintd identificarea si studierea pietei pentru un anumit bun sau
serviciu . In evaluare se foloseste analiza pietei imobiliare pentru a se determina cea mai
bund utifizare a unei proprietdti, In funclie de criterile fezabilititii financiare si a

productivitatii maxime, numai dupa ce s-a demonstrat ca existd o confirmare
corespunzatoare pe piata .

Caracteristicile unei piete imobiliare sunt ;

Existenta unor bunuri fungibile, care pot fi Inlocuite imediat

Existenta unui numar mare de cumparatori si vanzatori, care creeazd o piaté libera
sl competitiva, fard o influentd directd asupra prefuritor

Preturi relativ uniforme §i stabile

Autoreglementare cu putine restrictii legislative

Cererea st oferta se afld intotdeauna Tn echilibru

Cumpératorii si vanzatoril sunt complet informati asupra conditiilor pietei

Disponibilitatea informatiilor despre licitafil, vanzari si cump&rari

Existenta unor catalizatori, cum ar fi bursa de valori, care permite vanzatorilor s3
intre pe plata rapid

O piafa imobiliard este constifuita dintr-un grup de persoane sau firme care suntin
contact unii cu alfii, in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Natura zonei. teren extravilan,joc. Movilifa,jud. Vrancea.

Din punct de vedere edilitar zona este caracterizati ca; zona cu activitate,
Cererea - Cererea pentru terenuri libere a sc#izut fatd de anli precedenti, dar

existd.Zonele preferate sunt in general zone linistite, retrase, cu acces facil i utilitati
complete.

Oferta competitiva

Exista oferte de proprietali imobiliare, Tn diferite zone ale localitatii. Ofertele de proprietati
similare cu proprietatea de evaluat, prezente pe piat3, au fost in continuare folosite la
abordarea prin metoda comparatiei directe .

Tindnd cont de estimérile privind cea mal buna utilizare, piata se defineste, in
cazul proprietatii In discutie,ca fiind piata terenurilor neproductive,

Avand In vedere facilitdtile pe care le oferd, zona este consideratd o zondbuna a
localitatii. Cu toate acestea, cererea dar si oferta pentru astfel de proprietdti este mai
micafatd de anil precedenti. Plata Imobiliard este in stransd legaturd cu evolutia generaly
a economiei atét la nivel national cat si fa nivel international deoarece foarte multe familia
au cate un membru plecat la muncd in ltalia sau Spania. Acest fapt se observa si din
faptul ¢3 vanzarile de astfel de proprietdti cresc in pericadele de concedii, espectiv de
sérbatori.In general piata imobiliard poate fi definitd ca o piatd In scidere. A \-*“ST‘“@“
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Proprietiff asemandtoare oferite in piala:

A - http:/iww.tocmai.ro ~Vanzari terenuri intravilane i extravilane In zona.
C - mercador.ro - Vanzari terenuri intravilane si extravilane in zona.

Echilibrul piefei

Modificarea in cadrul cererii si a ofertei de fiecare data duce la variafii ale prefurilor:
daca costurile nu se modifica proportional cu preturlle, reproductia proprietatilor imobiliare
va fi mai mult sau mai putin profitabila, iar valoarea proprietatih imobiliare va cregte sau
descreste corespunzator.

Principiul echitibrului aratd cd, factorii de productie a diferitelor componente ale
proprietatii imobiliare trebuie sa fie intr-o proportie adecvata pentru a se obtine sat: pastra
o valoare optima. Orice exces sau deficientd in aceastd proportie duce la o pierdere in
valoare fat¥ de suma costurilor componentelor,

Se observi ca piata imobiliard pentru tipul de proprietate, identic cu al celei de
evaluat, se prezinta astfel: cererea este slaba dar totugi existenta iar oferta este mare.

Punctul de echifibru Tn care se intalneste cererea cu oferta este dificil de atins, mai
ales in conditiile in care veniturite populatiei sunt reduce si nesigure, lar conditile de

- finantare restrictive.

In concluziela data evaluirii, piata este mai putin activd fafd de anii
precedenti, cererea filnd mai mica decat oferta, ceea ce a dus si la 0 diminuare a
preturilor.

3.4 Aspecte economico-sociale

.

Industria: In anii de dupa revolutie productia industriald a cunoscut profunde
modificari structurale, astfel incat incepand cu anul 2000 productia preponderenta o
constituie confectiile textile care fatd de anul 1990 a crescut cu 46 % , Jar fata de anul
1896 de circa 4 ori in detrimentul celorlalte ramuri ale industriei, respectiv productia vinuiui
pentru consum, prelucrarea produselor agroalimentare, mobilier din lemn, tricotaje din
tana $i bumbac, etc. In anil de criz& productia de confectii textile a inregistrat o scadere
drastica ducand la falimentarea multor agenti comerciali §i la concedieri de personal.
Agricultura: Agricultura este slab reprezentativa, fiind concretizatain cresterea
animalelor si a culturilor mici.
‘o Comert, servicii:Comertul si prestarile de servicii delin o pondere Insemnatéin
activitatea municipiviul. In ultimii ani au pétruns Tn zond mai muite supermarketuri:
Carrefour, Lid), Kaufland, Profi, Peny, efc.

Activitifi bugetare -~ Invitimant, sandtate, tribunal, judecatorie, primarie,
administratiile financiare, etc.

3.5 Taxe si impozite

impozitultaxa pe teren se stabilegte luand in caleul numarul de metri patraji de teren,

rangul localitdtii in care este amplasat terenul si zona sifsau categoria de folosinia a
terenului, conform Tnoadrérii facute de consiliut local,

3.6 Descrierea amplasamentului P
Proprietatea imobiliard evaluata este situatd In extravilan loc. Moviﬁtg{l&f, \{H{m%.
T e
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Urbanism:Nu au fost facute cercetdri asupra restrictilor de urbanism §i s-
a considerat ¢ca dezvoltarile ulterioare pot fi facute Tn aceleasi conditii cu cele actuale;

In absenta unor informatii contrare, evaluarea s-a facut in ipoteza ca proprietatea
nu este afectatd de proiecte cum ar fi largirea strazilor sau expropiere;

3.7 _Descrierea terenului
Caracteristici fizice - Terenul are ¢ suprafatd totalda de 2,50ha,T116,Pc1779-

1781.

CAPITOLUL 4. Analiza datelor si concluziile

4.1, Cea mai buna utilizare

Baze teoretice

Conceptul de cea mal buna utilizareeste esential pentru procesul de evaluare al
unei proprietati, fiind fundamentat de piata imobiliard. Cand scopul unei evaluari este
determinarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utilizari identificd cea mal
profitabilautilizare competitiva Tn care poate fi pusa proprietatea.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdli imobiliare trebuie saindeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie !

Posibila fizic
Permisibila legal
Realizabila financiar
Maxim productiva

Posibila fizic - Se analizeazi dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicé a

terenului si accesibilitatea unui ot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta

utilizarile unei proprietati imobiliare. Conditiile fizice influenteazasi costurile de conversie
ale utilizarii actuale in alta utilizare, considerata cea mai buna.

Permisd legal - Evaluatorul trebuie sa determine care utilizdri sunt permise de
lege, analizand reglementarile privind zonarea, restrictii de construire, normativele de

constructii, restrictile privind constructiie din patrimoniu, stilurile istorice si impactul
asupra mediului.

Realizabild financiar - Utillizariie care au Indeplinit criterile de permisivitate
legalasi posibile fizic, sunt analizate mai departe pentru a se determina daci ele ar putea
produce venit care s3 acopere cheltuielle de exploatare, obligatiile financiare i

amortizarea capitalului, Toate utilizérile din care rezultéd fluxuri financiare pozitive sunt
considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva - Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este
acea utilizare care va conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in
concordantd cu rata de fructificare a capitalului cerut de piatd pentru acea utilizare

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoareie situalii :

Cea mai buna utilizare a terenuiui liber
Cea mai buna utilizare a terenului construit

Pe langa cele patru conditii definitorii, trebuie urmarit intotdeauna daca schimbarea
utilizarli prezente este si probabila.
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4.2. Estimarea valorii propriotatii evaluate
Evaluarea unui teren liber( neamenajat sau vacant) sau a terenuiui pe care se afla

amplasate amenajari sau constructii se poate face prin sase metade (sau tehnici)
recunoscute de evaluare. Acestea sunt .

1. Comparatie directa

2. Extractia de pe piatd
3. Alocarea
4
5

. Tehnica reziduala
. Capitalizarea directd a rentei funciare (chiriei)
6. Analiza fluxului de numerar actualizat- analiza parcelarii i dezvoltaril
Toate aceste Sase metode de evaluare a terenului sunt derivari ale celor trel
abordari traditionale ale valorii oricarui tip de proprietate imobiliara, respectiv abordarea
prin platd, abordarea prin venit i abordarea prin cost.

1, Comparatia directi se utilizeaza pentru evaluarea tersnurilor libere sau care sunt
considerate a fi libere pentru scopul evaludrit, Valoarea de piatd a terenului se
obtine din dovezile de piatd ale preturilor de tranzactionare ale unor terenur
similare, respectiv valoarea de piata poate fi oblinutd In urma analizei preturilor de
piatd ale terenurilor libere comparabile, din aceeasi arie de piatd, care au fost
tranzactionate Ja o datd apropiat de data evaludrii. Analiza preturilor la care s-au
efectuat tranzactiile pentru terenurile comparabile este urmata de efectuarea unor
corectii ale preturilor terenurilor libere comparabile, cauzate de difereniele intre
caracteristicile specifice ale terenurilor §i tranzactiilor cu acestea.

2. Extractia de pe piatd constd in determinarea valorii terenului liber ca o marime
reziduald, dupd ce din pretul curent de vanzare al intregil proprietd{i imobiliare
{teren plus constructi) s-a scizut costul de inlocuire net al constructillor s
amenajarifor.

3. Alocarea se bazeazd pe principiul echilibrutui i pe cel al contributiei, conform
cirora existd un raport procentual normal intre valoarea ferenului si valoarea
intregii proprietdli, specific diferitelor categoril de propriefati imobiliare, aflate in
locatii specifice. Acest raport procentual este aplicat apoi pretului de vanzare

efectiv, cerut sau oferit al proprietdtii construite, pentru a determina valoarea
terenului

4. Tehnica reziduala sau tehnica capitalizarii directe a venitului net din exploatare
alocat terenului.ca marime reziduala, este fnscrisd in abordarea prin venit, fiind
utilizatd cand fluxul de venit este generat atat de constructii cat si de teren.

5. Capitalizarea directd a rentei funciare (chiriei) se aplica in cazul in care venitul
se obline din cedarea dreptului de folosinta a terenului, In schimbul unei rente sau
chirii, deci a unui venit independent de veniturite generabile de constructiile de pe
terenul agrico! (dac3 existd). Aceastd metoda se aplic pentru evaluarea terenurilor
cu folosinta agricold , precum §i pentru svaluarea terenurilor inchiriate.

6. Analiza fluxului de numerar actualizat — analiza parcelarit $i dezvoltérii consta
in plasarea evaluatorului In postura ipoteticd a unui dezvoltator al unui teren
neamenajat, pe premisa cd amenajarile si constructiile proiectate reprezinta cea
mai probabild utilizare a terenului. Aceasta analizd de evaluare este aplicabila in
cazul evaludrii unor suprafete mari de teren neamenajat, a céror cea mal buna
utilizare o reprezinti parcelarea §i amenajarea ca amplasamente;@‘ﬁﬁ%ﬁ%n ual
construirea de cladiri rezidentiale pe loturile parcelate. +
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Pentru evaluarea proprietatii ce face obiectu! prezentului raport de evaluare se vor

folosi doua dintre metodele aratate mai sus :comparatia directasi capitalizarea direct a
rentei funciare{chiriei).

4.2.1. Metoda comparatiei directe

Comparatia vanzarilor este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenuiui Si
reprezintd metoda perfectd atunci cand existd informatii suficiente daspre vanzari de
terenuri comparabile. In aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si corectate
preturile de vanzare si alte date pentru loturisimitare, Tn scopui identificarii unui nivel de
valoare pentru terenul de evaluat.inprocesul de comparatie sunt luate in considerare
asemdndrile $i deosebirile dintre loturi.Evaluatorul analizeaza vanzirile compatibile,
pentru a determina daca acestea au caracteristici inferioare, superioare sau egale fala de
proprietatea evaluatd. Analiza a fost aplicatd asupra unor perechi de date si informatii
extrase din tranzactiile recente ale unor proprietati imobiliare de tip teren liber, ale caror
caracteristici principale au fost verificate de evaluator in teren. Interesul unui investitor in
zona de amplasament a terenului este motivatdin principal de caracteristicile sale,
vecinatate, deschidere la stradd, suprafata si utifitati,

Terenul evaluat are o suprafatd de 2,50ha.Nu se cunosc restrictii. Fiind o zona

extravilana, existd oferte de vazare pentru terenuri din aceasta zona sau zone similare ca
Si asezare.

1. Dreptul de proprietate transmis — pentru toate dreptul de proprietate era deplin
astfel ca procentul aplicat e 0%.
2. Utilitati —nu s-a realizat corectie,
in concluzie, in baza datelor rezultate prin abordarea prin piata, metodei
comparaliei directe, s-a ajuns la urmatoarea valoare pentru terenul de analizat:
Valeare minima de vinzare unitate de suprafald prin vanzare la licitatie publica

este:

0,50euro/fmp sau 2,32 lei/mp)
Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4,64 lei

25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,64leileuro = 58.000,00}ei

4.2.2. Metada capitalizarii rentei funciare(chiriei)

Proprietéiile imobiliare care genereazd venituri se achizifioneaza ca investit,
iar din punct devedere al investitorului capacitatea de a produce profit este un element
esential care influenteazd valoarea proprietsti Valoarea veniturilor aferente proprietatii
imobiliarede evaluat pedurata unui ande zile se poate determina din inchirierea acesteia,
la o valoare a chiriei practicate pe piata libera,

Pentru terenuri agricole extravilane chiria este micé si nu reflectd o valoare
corecta de piata.

4.3. Reconcllierea valorilor

Obiectul evaludrii: Proprietate imobiliar reprezentand :

“Teren pasune{neproductiv) extravilan”

Scopul prezentului raport de evaluare esteestimarea valorii de piatd a
proprietatii imobiliare mentionate, in vederea vanzarii ulterioare,

Reconcilierea rezultatelor se face prin analizarea unor rezultate obtinute prin
metode alternative utilizate pentru estimarea finald a valorii, Pentru a putea estima
valoarea proptietdtil s-a urmat un proces de evaluare in cadrul caruia s:gggfﬁﬁ’mfi};ﬁ‘ mai

multe etape ; é\ ﬁ“ﬂgy\
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determinarea celei mai bune utilizari a proprietatii,

aplicarea metodelor de evaluare : abordarea prin piatd - metoda comparatiei
directe, abordarea prin venit - metoda capitalizérii rentel funciare (chiriei).

Datele au fost revazute pentru a avea siguranta ¢ sunt autentice, pedinente §i
suficiente. Au fost examinate diferentele intre rezultatele celor trei metode.In analiza
rezultatetor si formularea concluziilor raportului de evaluare au fost respectate urmatoarele
principii :

Valoarea este o predictie

Valoarea este subiectivd

Evaluarea este o comparare

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului

In concluzie, valoarea proprietitii imobiliare reprezentdnd “Teren extravilan”
proprietatea Priméria Marasesti este:

Valoare minima de vinzare unitate de suprafatd prin vanzare la licitatie publica
este:

0,60euro/mp sau 2,32 lei/mp)
Cursul valutar mediu luna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4,64 lei

25.000,00mp x 0,50eurofmp x 4,64ieileuro = 58.000,001ei

- evaluatorul a stabilit cu centitudine costul de inlocuire al unei proprietati simitare.

- evaluatorul a putut determina cu acuratete deprecierea fizica ( fiind un bun relativ nou),
functionald cat 5 cea economica.

4.4, Valoarea estimata propusd, opinia si concluziile evaluatorului

Tn urma aplicarii metodologiei de evaluare expuse, valoarea de piald a proprietatil

imobiliare teren 2,50ha situate in extravilan loc. Movilifa,sat Diochefijud. Vrancea, in
opinia evaluatorului, este:

Valoare minima de vinzare unitate de suprafatd prin vanzare la licitatie publica

este.

0,50eurao/mp sau 2,32 leifmp)
Cursul valutar mediu Juna ianuarie 2018 de schimb BNR este: 1 euro = 4 64 le

25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,84leileuro = 58.000,00lei

Terenurile pot fi vandute $i pe loturi,cu diferite suprafete.

S-a propus o estimare punctual, care reprezintdin opinia evaluatorului cea mai
buna estimare.

Argumentele care au stat la baza elaborari acestel opinii, precum si
considerentele privind valoarea sunt

Valoarea a fost exprimata tinnd cont exclusiv de conditiile limitative, ipotezele si
aprecierile exprimate n prezentul raport si este valabildin conditile generale si specifice
perioadei analizate.

Datele de piata nu pot fi considerate niciodata ca o supralicitare in estimarea finald
a valorii.
in procesul de evaluare evaluatorul a folosit cantitatea de informatii pe care
participantii pe piat3 o considera adecvatd pentru rezolvarea problemetiieifnaluare.
In analiza finals evaluarea reflects piata. AN
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Valoarea nu tine seama de responsabilitatile faja de mediu si de costurile aferente
conformarii la cerintele legale,

Estimarea dat3este o opinie asupra unei valori.
Valoarea este consideratain conditiile de plata integralad cash la data tranzactiei.

Concluzii:

Imobilul mentionat i descries mal sus poate fi vindut catre un potential comparator
cu un pret minim de 0,50euro/mp -~ acceptat de cumpdrator.
25.000,00mp x 0,50euro/mp x 4,64leileuro = 58,000,00lei

4.5. Calificarile evaluatorului

Evaluator Proprietati imobiliare — membru titular ANEVAR;
Expert tehnic judiciar .

Practician in insolvenia - membru UNPIR

ANEXE aferente raportului de evaluare

20.02.2018

Evaluator LI Aoy
Ing.Seciu Nicolae :
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Remania Anexa nr. _
Judetul ¥rancea W oim. 07 ain MK-0h Aoy
Sonsiliy] Local Marasesi

Nr. cadastral

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

ANEXA NR.1.C
Scara 1:2000

Suprafata masurata Adresa imobilului

S/ Z)

11381 mp

i Eg!r__ayi]aniergrasesti‘ T_41, P1j8!2
Cartea Funciara

Unitatea administrativ teritoriala (UAT)

Marasesti

670600

670800

494000 ZF_ - 494000
i

AT Movite

10 55m ~33.10m

: 178/2 Ps
i.2 g
. !
o) z o
A R g ™
Z 3 ;5
% s
= Drum 1335% )
: )
493800 L sl 493800
[ l
= =
g £
e ... ADaersferitoare lateren —
Nr. Categoria de Suprafata -
‘_ parcela | folgsinta B mp) 7 i y B Mentiuni -
178/2 Ps 11381 Terenul nu este Imprejmuit
Gontrasemieaia,

Secretarul orasului Marasesti
Bumitry Visletafasilica
/

7%



Romania Anexa ng.
Judetul Yrancea ta HeLar. J7 din /A 04 '@/q"

Gonsiliul Local Marasesti
&

PLAN DE AMPLASAMENT S1 DELIMITAS Y ity
PLARA 12
Nr. cadastral ;1 __Suprafatamasuratal __Adresalmoblili T
i ; '2 < e e e TP
ND20o0 11381 EXTRAVILAN PANCIU  JUD VRANCEA
Cartea Funciaranr. | PANCIU | UAT | ° PANCH) 7118 P1782 PS

i _‘,.sz.. LT | > o L R T T i

k

~ Numele sl prenumels propristarulus ER

2  DOMENIU PUBLIC MOVILITA g}f\ &

[{a ’

- %)

= ©0

s
/ Y

CORPNR 2

_,l-d
A\
i 493400
N CORPNR 1
. — . B
Contrasemneaza,

Secretarul orasului Marasesti
Dumitru Violeta vasilica
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