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TUFAROIU MARCEL P-F.A.

RAPORT DE EVALUARE

SINTEZA EVALUARII

Executant raport de evaluare TUFAROIU MARCEL P.F.A. !
" Reprezentant legal |
Nume Tufaroiu

_"'_“_:Prenum_e_e ”'Marc'el_ e
Data: _! 8 aprilie 201_9__ _
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Evaluator autorizat ‘

Nume | Tufaroiu

3 s e Prenume f_hﬁéréei 5

RS 7777 Nrlegitimatie | 18434 - valabils 2019 |

Nr. cadastral UAT bl "’“:2:;‘::"”‘ ge :":;:i":t:ti Adresa 5””‘ ol b
53792 |Corabiajud. OIt | extravilan/neproductiv | Orasul Corabia |Oras Corabia T93/5,P 1/ jud. Olt|] 51.349 mp

53763 |Corabia,jud. Qlt | extravilan/néproducty | Orasu! Corzbia |Oras Corabia T93/6,P 1/2

Client ( Denumire ) Orasul Corabia (CIF 47716510) |
Utilizator Orasul Caorabia (CIF 4716810) ,

T S T T L

1

Tipul valorii: Valoarea de piaté:

_Valoarea de piata este sumna estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluari. intre un cumpdrétor hotérat i un vdnzator hotarat, intr-o tranzactie nepariinitoar
dupa un marketing adecvat §i in care parfie au acfionéat fiecare in cunogtinta de cauza, prudent i
fara constréngere”.

VS

Scopu! evaluarii: Evaluarea propristatilor imobiliare in vederea estimarii
estimarea pentru imobilul cu numar cadastral 53752 a cuantumului minim al ré

vederea concesionaril.

Restrictii:
s Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai p
destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare alté referire la acesta nu poaie fi publicat

inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorulul cu
specificarea formei i contextului in care urmeaza sa apara,
= Datele si informatiile din rapart sunt confideniiale; Sunt exceptate de la prevederile preze
partile care potrivit reglementarilor Tn vigoare (conf. legislatiei) au acces la inform {
prezentul rapert. {
« Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa i
sine raspunderea evaluatorului; !
«  Evaluatorul nu isi asuma responsebilitaica fatd do ter| n afara clientului/dastinataruiul evall

rice tert

nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de crice
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acastul raport.
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= Orice alocare & valoriler estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare
stabilit, aceasta nu poate fi utilizats in combinatie cu nicio aitd evaluare; in caz contrar nu este
valida;

* Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor graseli in
executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de
raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiats conform reglementariler Tn vigoare;

* Eventualele despagubiri prevazute la alin (8) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este doveditd conform legislaiei In vigoare

Valoarea de piata pentru imobilele terenuri extravilane supuse evaluarii si redeventa minima
anuala estimata pentru imobilul cu numarul cadastral 53792

[Nr‘ cadastral UAT s nr: ' 'rn"m i D"mg Adresa Su::-:'ah Valoara de piata teren Ftadm-ama m”tm ariu_am TI
53792 \g‘q'n'““"""‘ extravilanieproductiv | Orasul Coretia | =5 c“a""g:“'P VTN g saempl  30.809 e‘ 14636406l 2151€ 10 2-.9:9;]
53783 g:mbun.jnd. extravilan/neproductiy | Orasul Corabia |2 2% Cnmbla;:als.P T"z'“‘d'j 7.4&!11!]- 4855 ‘E! 23-”'-”“'

] | i |

Valorile de piata estimate czt si redeventa minima anuala estimate nu co ntin TVA.
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RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta éi_ evaluarii | 1
1 \dentificarea si competenta evaluatorului
Identificarea = TUFAROIU MARCEL P.F.A.
evaluatorului': = CUI 35556417
s F16/52/2015
» Adresa evaluatorului - date de corespondenta
o Mun. Craiova
o Strada: Lamaitei nr. 9.0l 24.sc.1,ap.1,jud. Dol
o Telefon: 07688270549
o E-mail: mtufaroiu@yahoc.com
= Reprazentant legal Tufaroiu Marcel
Evaluator Autorizat — « Tufaroiu Marcel, 18434 - valabila 2019
Membru Titular ANEVAR:
Certificare s Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiiior ie

certificam c¢& afirmatiile prezentate si sustinute In acest rapon
sunt adevarate si corecie;

« Certificam cd analizele, opiniile si concluziile prezentaie
limitate numai de ipotezele — ipotezele speciale prezel :
sunt analizele, opinile §i concluzile personale, fiind
nepartinitoars din punct de vedere profesional

= Certificam faptul c& nu avem niciun interes pre
perspectiva cu privire |a imobilele care fac obie
raport i niciun interes sau influenta legaté ce pa

« in elaborarea lucrarii au fost luati in considerare
au influentd asupra valorii, nefind omisa in mad
informatie;

« Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentulul rapor
nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei '
valori sau interval de valori (Cin evaluare) care sa
clientul/destinatarul sau a altor persoane Cere au interese
de client/destinatar sau de activele evaluate,

« Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd DE
solicitarea obtinerii unei anumite valon, iar remunera valuar
nu se face in functie de satisfacerea unei asemene:

. In elaborarea prezentului raport nu s-a primi
semnificativd din partea nici unei alte persoane I

pe ht' I :. A

-

evaluatorului care semneaza raportul acesta respecia Codul

Deontologic a! profesiei de evaluator;

s Certificam faptul ca Tufaroiu Marcel, nu s& 2
unor sanctiuni din partea ANEVAR, nu exista
definitivd pentru savarsirea unei infractiun
evaluatorul care semneaz3d prezentul raport nu

se afia

de conflict de interese Ccu clientul / utlizatorul
raportului.
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1.2

Identificare
Tip raport:

1.3 Identificarea clientului i a oricaror

Client

rea raporiului

Identificare/Descrie

raport /

« Prezentul raport poate fi identificat sub nr.
2019 in baza de date a evaluatorului;
« Prezentul raport de evaluare este unul narativ, cet:

in conformitate cu Standardele de evaluare a

2018, adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor da
judecétilor relevante pe c2

faptelor, analizelcr. calculelor si
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii ra
necesara nicio excluders sau abatere de la SE
(IVS 103). '

alti utilizatori desemnafi

Adresa clientului

Destinatarul

raportului

Utilizatorul raportului

= Orasul Corabia (CIF 4716810

= Localitatea Corabia str. Cuza Voda Nr. 54 jud. Olt .CP

= Orasul Corabia (CIF 4716810)

= Orasul Corabia (CIF 4716810)

1.4 Scopul evaluarii

Evaluarea proprietatilor

cu numar cadastral 5

1.5 ldentificarea activului sau a datoriei

3792 a cuantumului minim al redeventei anuale in vederea co

imobiliare i

| Tip teren/Catagoria de Dreptul de )
Nr. cadastral UAT filosinta proprietate Adresa -
ia. i i 5. P 1/
53792 g‘l’t"b"""d' | extravilanineproductiv | Orasul Corabia SRS c°mb";ﬁ3"’” =
jud. ' . 93/5.P 1/2 ,j
1 53793 Corablajud extravilan/neproductiv Orasul Corabia Oras Corabia T93/5,F 112
: Olt olt
Localizare: « Oras Corabia, T 93/5,P1/1 si T83/5,P 1/2, jud. Ot
Proprietar: = Orasul Corabia (CIF 4716810)
Dreptul de proprietate « Estimariie se fac inipoteza dreptului deplin de prop
evaluat: imobilelor in favcarea Orasul Corabia.
Alte mentiuni ale « Evaluatorul nu a avut la dispozitie extrase de

evaluaterului:

valabile pentru imobilele supuse eviuarii.

Nr.

(ailal
Siolall
ount

pora
EV 1

1 vederea estimarii valorii de piata si estimarea penlru If

ncesionari!.

N g 1=\ 1

carie tuncial
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yrilor
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" it ]
ortate, neting
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03 Raporare
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nobiul

supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

udc.

+ A nre

4]

L i/

i
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1.6 Tipul valorii

Definitie*: s Valoarea de piala este suma estimaté pentru care U
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaiual

cumpdrétor hotérét si un vanzator hotarél, |

nepéartinitoare, dupad un marketing adecvat 5i 1

actionat fiecare in cunostintd de ceuza prudent §l
constrédngere”.

Ipoteza: » Qpinia finald a evaluaril este prezentata in € si lei. Exprimarea in

€ a opiniel finale este adecvata doar atat vreme cat principale

premise care au st la baza evaluarii nu suferd modifica

semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investiti simiare

cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea ce
cumpdrare efc.).

Curs de schimb: = Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpu
evaluare a fost 1 € = 4.7507 lei, la data de 08.04

Modalitati de plata: « Veloarea de piata exprimatd ca opinie in prezel
reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral n |
tranzactii fard a lua in calcul conditii de plata deose

esalonari) ete.

1.7 Data evaluarii

e ——————

Data predarii raportului: » /8 zprilie 2019

Data inspectiei = Inspectia a fost efectuati de catre evaluator Marcel Tufarciu, in
prezenta reprezentantulu proprietarului,clientulul dl. EUGEn
Andrei in data ce 08.04 2018

Data de referinta a = 0804.2019
evaluarii:

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

e ——— TSI

Documentarea: « n vederea identificarii proprietatii si a estimarilor efectuate

-evaluatorul a avut la dispozitie:

. Referat de admitere dezmembrare imobi! emis in baza cererl
22075/27.03.201¢;

- Plan de amplasament i delimitare a imobilulur

. Extras de plan cacastral de carte funciara pentru
numar cadastral 53622/UAT Corabia emis in baza cererl
22075/27.03.201¢,

« Inspectiz proprietatii (accesul) a fost asigurata ¢
vizualizate toate componentele proprietati,
care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibie

« in vederea documentarii si colectdrii datelor despre vecir ate si
zond, precum §i 2 Celor desore localitate, avaluatorul a avut acces
la toate informatiile considerate relevante:

s |n estimarea valori nu am avut la dispozitie un exiras de Care

fu

O3
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1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

funciara valabil si nici actul de proprietate asupra imobilelor
supuse evaluaril.

Evaluarea se face in ipoteza ca imobilele sunt libere de
sarcini iar dreptul deplin de proprietate apartine Orasul
Corabia.

Informatii primite de la
client / proprietar:

Informatii colectate de
evaluator:

1.10 Ipoteze — Ipoteze speciale

Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenurilor;
Proprietarul / solicitantul - pentru  informatiile legate de
proprietatea imobiliara .

istoricul proprietati

Scopul evaludrii

Informatii privind piata imobiliara specifica (prefuri, etc.);

Baza de date a evaluatorului;

Informatii  existente  pe site-urile de specialitate  (ex.
www.imobiliare.ro; Www.olx.ro; WWW.romimo.ro; www.publi24.ro
swww.bnrro, etc

Date preluate din baza de date a Institutului National de
Statistica (http:/faww.insse.ro/cms/).

Ipoteze:

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze,

inclusiv a celor care pot sa apara in raport:
« Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea

juridicd pusa la dispozitie sau pentru chestiuni legate de
considerente juridice sau de proprietate. Titlul/Dreptul  de
proprietate se presupune valabil gi tranzactionabil; Evaluatorul
nu este responsabil pentru oroblemele ce natura legald, care
afecteaza fie proprietatea imobiliara evaluata, fie titlul/dreptul ce
proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre
evaluator. In acest sens se precizeaza ¢a nu au fost facute
cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul/dreptul de proprieiate este valabil si se poate tranzactiona,
=3 nu existd datorii care au legaturd cu proprietatea evaluata
care sa ducd la executare silita. in cazul In care existd o
asemenea situatie ¢i este cunoscutd, aceasta esle mentionata in
raport. Proprietatea \mobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceaste se afla in posesie legala (titlul de proprictate este
valabil), inscrierile privitoare la drepturile de proprietate reaie si
inscrierile privind dezmembramintele dreptulul de proprietate
drepturi reale sunt considerate valabile.

Proprietatea este evaluatd tinand cont de inscrierile drepturilor
reale s starea fizica la data evaluarii .

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauzd respecta
reglementarile privind documentatile de urbanism(daca este
cazul), legile de construciie si regulamentele saniare jiar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea opinata
va fi afectata.

Evaluatorul a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul
proprietarului imobiiuiui. Evaluatorul nu este topograt/topometrist
si nu are calificarea necesard pentru a masura sl garanta ca

locatie i limitele proprietati aga cum au fost ele indicate de

Pag. 7
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Alte ipoteze: "

Ipoteze speciale: =

1.41 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

proprietar &l descrise n raport corespund cu documentele de
proprietate!cadastraie;

Acest raport are menirea de a2 estima o valoare a proprieta
identificats §i descrisa in raport in ipoteza in care aceasta
corespunce cu cea din documentele de proprieta!.efc;adastrale_
Orice neconcordania intre proprietatea identificata si cea din
documentzle de proprictate invalideaza corespondenta dintre
valoarea estimaté sl proprietatea atestatsi de documenteie de
proprietate car pastreaza valida valoarea estimata pentiu
proprietatea identificata in raport. Daca eventuale lucrari
topografice cu referire la proprietatea evaluatd vor invalida
acesta masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata.

Evaluatorul nu &are cunostinia de posibilele litigi generate de
elemente ascunse sau vecinatali care &2 afecteze proprietatiie
evaluate; Nu au fost luate in considerare astfel de ipoteze;
informatia furnizata de celre terfi este considerata de incredere
dar nu i se acorda garantii pentru acuratele gvaluatorul obtine
informatii, estimar si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerz a fi credibile $!
evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte
surse indicate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu fsi asuma
respansabilitatea n privinta acuratetei informatiilor furnizate ae
terte partl:

Previziunile, proiectile sau estimarile continute in raport S€
bazeaza pe conditile curente de pe piatd, pe factorii cereril Sl
ofertei, pretul materialelor si lucrarilor de constructie anticipate
pe termen scurt si pe © economie stabild in timp. Aceste
praviziuni sunt, prin urmare, supuse schimbarii  conditiilor
viitoare;

Presupunem c& nu exista nici un fel de contaminanti §i costul
activitatior de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost

informati de rici o inspeciie sau raport care sa indice prezenia
contaminantilor sau a materialelor periculcase,

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutille puriaie
cu proprietarul nu existd nici un indiciu privind existenta unci
contamindri naturale sau chimice la data evaluarii care afecteaz
yaloarea terenurilor (nici terenul supus evaluari nici in zona Q&
amplasare). Evaluatorul nu are cunostin{a de efectuarea unol
inspectii sau a unor rapoarte care ea indice prezenia
sontaminantilor sau materialelor periculoase Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista aga ceva. Daca se va stabili
ulterior ca existd contaminari pe teren sau ca au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sd contamineze
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raporiate

Nu au fost considerate In astimarea valarl

Restrictil: .

Acest raport de evaluare este destinat numai scopulul precizat i
numai pentru uzul clientului / destinatarului. Raportul de evaluare
sau oricare alté referire |a acesta nu poate fi publicat. nici inclus
intr-un document destinat publicitdfii fara acordul scris g
prealabil al evaluatorului cu spacificarea formel si contextului in
care urmeazd s& apara, Frezenta evaluare 2 fost intocmita
pentru  scopul deciarat in cadrul raporiului §i asumat prin

4]
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Conditii limitative:

1.12 Reglementari/ Conformitatea cu standardele de evaluare

contractul de prestdr servic ntocmit intre evaluator si clien
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun a
scop decét cel declarat.

= Datele si informatiile din raport sunt confidenfiale;

» Publicarea, pariala sau integrala, precum g utilizarea lui d
citre alte persoane nu atrage dupd sine raspundere
evaluatorului;

:J
il

e

a

= Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea fata ce terti in afara

clientului  /  destinatarului avaludrii, nu se  accept
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de oric
tert, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiuniior intreprins
pe baza ecestui raport.

« Orice alocare a valorii totale estimate in acest raport, se aplic

3

=

a

numai la programul de ufilizare stabilit, aceasta nu poate fi

Jtilizatd in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar
aste valida;

« Evaluatorul nu va acorda despagubirl clientulur sau

persoane ca urmare a unor greseli in exacularea prestaril
servicii (din culpz sa, a servicilor sale), decat in limita asigt

continuare consultanta sau sa depund marturie in instant
la proprietatea n chestiune.

Standarde de evaluare:

Reglementari:

i

de raspundere profesionala pe care avaluatorul o are incheiata
conform reglementarilor in vigoare;

« Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabil
numai in cazul in care cuipa evaluatorului este doveditd confort
legislatiel in vigoare,

« Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa cfere

(=1

‘_:.‘_

M

§ oy
reiaty

Prezentul rapert cde evaluare s-a intocmit in conformitate cu

Standardele de evaluare 2 bunurilor, adoptate de ANEVA
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)

s SEV 100 - Cadrul general

= SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluéri

= SEV 102 - Implementare

» SEV 103 —- Raportare

« SEV 104 — Tipuri ale valorii

« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghiduri metodologice

« GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

™

« Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu

reglementarile standardelor de evaluare mentionate
normele si cu meatodologia de lucru recomandate in materie d
evaluare, §i cu ipotezele cuprinse fn prezentu! raport;

= Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are
ncheiath asigurarea de raspundere profesionala
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Identificarea ) D

2 Tip teren/Catagoria de | Dreptul de — " TSuprafata |
Nr.cadastral|  UAT oaont g ¥ Adresa Pa%,
folosinta proprietate | (mo)

53792 gﬁmh‘a"m' extravilan/neproductiv Orasu;CnrabiaiOras Corab:a;lstizis.P Al s 51.349 mp|

e e ———— = = —

! Corabia,jud. ; " Oras Corabia T93/5,P 1/2 jud. -

53793 et extravilan/neproductiv | Orasul Corabia | as Corabia TRIS ; 7 484 mp|

I Oit ) ! o 01 0|

Descrierea juridica « Conform referatului de admitere{dezmembrare (Moo, proprietar

asta Orasul Corabia (CIF 4716810).

« In estimarea valorii nu am avul la dispozitie un exiras o
funciara valabil si nici actul de proprietate asupra
supuse evaluarii.

Ipoteza: v Legat de dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturiior
reale de garantie si sarcini, evaluarea se face in ipoteza ca
imobilele sunt libere de sarcini iar dreptul deplin de proprietate

apartine Crasul Corabia.

2.2 ldentificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

e

Bunuri mobile: « Prezenta evaluare nu include nicio componenta nonimobiil

« Terenul supus evaludrii, daca prin descriel
amenajéri (cdi de acces ziduri de sprijin, ©
canale, etc), acestea nu au fost consid =
nonimaebiliard, prin definitie, astfel proprietaica evail
evaluats fir3 a lua in considerare COMPONENT= noni

L=

D

= @ O

w

2.3 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare w Proprietati situate 1n Oras Corabia, T 93/5.P1/1 sl ra3/s,P
jud. Olt;
« Orasul Corabia este o localitate urband. mai pubin in de
dimensiuni medi-mici, cu un numdar (goroximativ) 41
locuitor!.
Farrmat din

« Corabia este un oras in judetul OH, Oltenia, Romania
localitatile componente Corabia si Tudor Viadimirescu, s din
satul Vartopu..Veniturile medii realizate de locuitori sunt /@ nivelul
mediei pe tara;

« Zonele in care se &fa amplasate terenurile evaluaie sunt zone
mixte(rezidentiale-agdric ole);

« Zonele analizate, cu densitate redusad a populatie
de stagnare), varsia medie fiind la nivel cu mecia pe localitate
(cu tendinta de stagnare)
Caracterul zonei de = In zonsle de amplasare sunt amplasate la 0 distania rezonabila
amplasare: propriet3ti rezicentiale;
in zond se afld:
« Retea de transpori in comun la distan{d mare cu miloace de

transport satisfacatoare,

I T TR T
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= Unitati comerciale /a distania; magazine in zona insuficiente,
= Unitati de invatdmant (mediu/superior): la distanta mare

» Unitati medicale: /a distan{a mare

« Institutii de cult: /e distan{a mare

= Sedii de banci:-

= Parcuri -

Utilitati edilitare: in zona se afla:
» Retea urbana de energie electrica: existenta;in zona
» Retea urban2 de apa: inexistenta ;
» Retea urbana de termoficare: inexistenta ; -
» Retea urbana de gaze: inexistenta ;
= Retea urbané de canalizare: inexistenta ;
« Retea urban ce telefonie/cablu intern: inexistenta

Gradul de poluare » Poluare fonica — scézutd,
onentatn_"(rezu.ltat din 1 * Poluare cu noxe auto: — sclzuth
observaiii sau informati » Poluare chimica: o FaeEe
; 2 —» fara,
ale evaluatorului, fara
expertizare sau
determinari de laberator
ale noxelor)
Concluzii generale « Proprietd]i amplasate Oras Corabia, T 93/5,P1/1 si TS3/5.P 112,
privind zonele de jud. Olt,zona periferica a orasulul .
amplasare s Zona caracterizata de un potential mic de dezvoltare - mixta,

A

preponderent rezidentiala, fiind bine localizata, din punct de
vedere al surselor poluante.

» Densitatea constructiilor in zona: <25%,;

= |nfrastructurd; satisfacatoare;

« Economia zonei: /n stagnare;

= Somaj: stagnere:

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica teren

Tip teren/Categoria de | Draptul de

N X %

r. cadastral UAT - folosinta proprictate |
i i 211 .ud.! .

g:mhﬂwd extravilan/neproductiv | Qrasul Corabia o Corablag:ms P Jud- 54 349 mp|

Corbimgad Oras Corabia TOF5,F 112 jud.| _ . |

ot extravilan/neproductiv | Orasul Co.rabia | ok 7.484 mp|

| Suprafata |
| (mp) |

|
' Adrasa

53792

53793

Tipul/categoria de Terenuri extravilane neproductive
folosinta
Nr. cad.: 53792
= Forma: regulata;
» Topografie: Amplasamentul este partial inclinat, pe margini avand
oarecum conformatia unui velodrom.
« Nu se cunosc probieme legate de conditile de fundare ale
terenulul.
« Deschiderea la strada General David Praporgescu . 306.85 ml
= Deschiderea la De : 250.22 mi;
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Nr. cad:53793

« Forma: regulata;

= Topografie: Amplasamentul este inclinat pe margini avand
oarecum conformatia unui velodrom.

« Nu se cunosc probleme legaie de conditile de fundare a€
terenulul.

« Deschiderea la strada General David Praporgescu

« Deschiderea la De © 156.77 mi;

Amenajari: = Stare teren: Terenurile sunt cu denivelari §i impediments
care le afecteaza utilizarea Terenurile Necesiia ©f
adecvare De asemenea .in special pe partea cu ST
David Praporgescu pe cele 2 terenuri se QasesC
necesitand astfel cheltuieli cu climinarea acesiors

Terenurile beneficiaza de acces la strada .
Praporgescu strada neasfaltata beneficiind de de energie =i= ctrica |
ZONa.

Restrictii de construire Pastrarea integritatii mediului: Nu este cazul,

(Limitari legale ale Zon (areal) natural protejat: Nu:

dreptului de proprietate Patrimoniu arheologic: N,

prevazute de Zoné protejata conform normelor de igiend si sanatate publica: Nu,
reglementari legale sau Zona de protectie si siguranta pentru obiectivele cu riscur
speciale): tehnologice limitari impuse de:

Sisteme de alimentare cu energie slactrica: Nu;
Conducte de gaze: Nu se cunosc

Instalatii de alimentare cu apa. Nu se cunosc
Infrastructuri publice: Nu

Zona expusa la riscur naturale.

Aluneciri de teren: Nu,

Zond inundabild: Nu.

Fotografii ale propristatilor:

CAD: 53792 R " IR

m
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2.5 Date privind impozitele si taxele

Impozite « in conformitate cu prevederiie privind CODUL FISCAL cu
NCRMELE METODOLOGICE DE APLICARE:
« in conformitate cu prevederile HCL Corabia,jud. Oit

Taxe: = |dem Impozite

Ipoteza: o Faré

26 lIstoric, incluzand vanzirile anterioare gi ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand s Necunoscut.
vanzarile anterioare

3 Analiza pietei

Considerente generale: + Piata reprezintd mediul In care se tranzactioneaza bunuri
servicille, Intre cumpératori si vanzatori, prinir-un mecanism
pretului. Conceptul de piata presupune ¢a bunurile sau serviciile

se pot comercializa far3 restrictii intre participanti (cumparatori $i
vanzatori).
=« Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd si la
alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria e
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau servicillor si 1a
nevoile i dorintele individuale.

« Pentru a estima preful cel mai probabil care ar fi platit pentru o

proprietate imobiliara, esie fundamentald injelegerea dimensiunii

0«0

pieiei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabt
va depinde de numarul cumnparatorilor i al vanzatorilor de pe ©
anumita piata, la data evaluarii.
Tipul proprietatii, « Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate precum sl
identificarea pietei analiza CMBU duc 'a identificarea segmentulul de piatd a
proprietatii subiect: proprietétii de tipul terenuri extravilane,intravilane construibtie,
piatd locala.
Arealul analizat: « 7ona de amplasare & proprietatii §i zone similare ca dezvoitare

din localitatea de amplasare.

3.4 Analiza cererii
Cererea reflectd in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatarilor. Factorii importanti analizat:
Populatia din “aria” proprietatii [:I dezavaniaj neinfluientabi! 1 | avantaj
Venitul pe gospodarie D < med. nationala ~ med. nationald :l > med. nationala

:S:Leé?-are:‘ de < med. naticnala E ~ med. nationala > med. nationala
Rata vanzarilor* [:] in scddere E stagnare E: in crestere
Accesul in zond D dezavanta] @ neinfluientabil i::] avantaj
Politici publice zonale |:] dezavantaj E neinfluientabil [_,‘_! avantaj

: procentajul din venitul gospodariei disponibil cheftuit pen tru diverse categorii de ochizitii
¢ Rata de reportare g vanzorilor din aria comercicla

Pag. 14
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Cresterea economica 2 zonei D dezavanta 5—_-11 neinfluientabil r___] avantaj
= in cazul in care proprietatile ar fi expusa pe piatd in vederea vanzari, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceastea ar suscita un nieres
considerat mic din pariea potentialilor cumparatori,
Concluzii = potentiali cumpdratori exista, sau pot fi atrasi in aria de piatd definita, numarul
generale acestora fiind considerat mic;
= profilul potentialului cumparator este. cel mai probabil, "persoand fizica / juridicé
cu venituri medii (putere economicad normala) capabil sd obfiné finantare si sa
sustina rambursareg”, in vederea achizitionarii / dezvoltarii proprietati

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la productia’ si disponibilitatea produsului imobiliar.

Factorii importanti analizati:
Disponibiliate proprietati similare Mare X | Medie Micz
Tendita pretului D scadere [Z] stagnare D Crestere
Costuri de construire r__l scadere stagnare [__-] Crestere
Conditii si circumstante economice speciale:

i

a. Conditiile politice |:] favorabile [_x__[ Neinfluientabile D dezavantajoase
b, Conditiile juridice [] favorabile [x] Neinfluientabile [ dezavantajoase
c. Conditiile econom. generale [:] favorabile D Neinfluientabile m dezavantajoase
d. Conditiile sociale D favorabile Neinfluientabile D dezavantajoase
impactul administrativ / reglementari locale E Favorabil nefavorabil
Disponibilitatea de finantare lcreditare L__:l mica x | medie [j mare

« oxista proprietdti simiare in zona de amplasare a proprietatilor evaluate,
nivalul fiind considerat "'mediu”.
s+ in aria de piatd definita, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluatd
c = disponibilitatea fiind considerata medie;
oncluzil iy : i ; ) S i e
generale . propngtéme ,,dl_s.pcnlbt!e predomingrpte in aria de .plat_a sunt afat terendri
intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;
» tendinta de utilizare probabild in mod rezonabil spre utilizari alternative cu ©
fezabilitate si © productivitate ridicata (fatd de utilizarea fieren pentru
dezvoltare constructii): Nu exista

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generald) a pietelor in}obiliare este aceea in care cerered si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaludrii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

Piata activa:
Nu | Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzétor in oferta $1 0 crestere a |
preturilor ]

Echilibru relativ _
DA | Caracterizata de © ugoard cregtere a preturilor faté de perioada anterioard. In perioada
viitoare se preconizeazé o stagnere & preturilor in zona de amplasare. ]

Piata in declin: .
Scaderea cererii este fnsofita de o oferta relativ excedentara si 0 scddere a preturilor B

NU

Piata a cumparatorului
Da | O piafé in cere cumpdratorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piatd sunt relativ i.
scazute datoritd unui surplus de proprietéti sau un numar redus de cumparétori potentiali) |
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e -

Piatd a vanzatorului

O piafé activd, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot obtine |
preturi mai mari decit cele obtinute In pericada imediat precedenta. O piatd in care |
putinele proprietati disponibile sunt solicitate la preturi predominante de catre mai mulll 1
utilizatori si patentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe |

economie. PR

Nu

Schitat, se pot desprinde urmitoarele observatii:
Nivelul cereri D Scazut “Echilibru relativ’ | i Peste oferta
Nivelul ofertei D Scazut D _Echilibru relativ’ | X | Peste cerere

fartz

Val. de piata a prop. similare in in crestere [ X | .Echilibru relativ’ |I in scadere
zond fod

Perioada de marketabilitate [ ] <8 uni 6-12iuni ] >12luni
Lichiditate [ Mica x_| Medie [ | Mare

Interes la cumparare D Mare E:] Mediu ' | Mic
Interes la inchiriere [j Mare | l Mediu E Mic

3.4 Analiza preturilor

Terenuri libere: s Minim: 0.5 €/m? Max: 2 €/m?

Costuri edificare « Minim: 150 €m?, Max: 550 €/m?
constructii rezidentiale:

4 Cea mai buna utilizare

C MB.U. reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de avaluare

C.M.B.U. - este definita ca “Utilizarea probabild in mod rezonabif si justificaté adecvat. a unui teren
liber sau a unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct ds vedere
fizic, permisa legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare 2 proprietatii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una ¢in urmatoarele situafii:
o ceamaibuna utilizare a terenului liber
o ceamaibuna utilizare a terenului construit.

Terenurile analizate: Teren extravilan, categoria de folosinta neproductiv

Cea mai buna utilizare a terenurilor libere evaluate este aceea de schimpare a categoriei de
folosinta din neproductiv in curti constructii,eventual trecerea in intravilan si dezvoltarea acestora
cu, constructii. Aceasta utilizare este fezabila financiar sl are 0 productivitate superioara fata de
situatia actuala a acestora (terenuri neproductive).

Conform analizei zonei de amplasare, piata nu face distinctie intre terenurile cu destinatie
rezidentiald sau functiuni comerciale industriale sau unitati agricole, in aria de piatd delimitata
oricare ar fi destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se afla in CMBU.

Fractic, inand cont de amplasament, o2 rnai buna utilizare probabilé in mod rezanabil si justificata
adecvat pentru proprietatile evaluate este cea de proprielae imobiliard teren cu destinajie Jezvoitare
~onstructii. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare.

- este permisibila legal;
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~ indeplineste concitia de fizic posibilé.

- este fezabila financiar.
- este maxim productiva

5 Evaluare

in evaluarea terenului liber se pot utiliza gase metodele de (uneori numite §i tehnici): comparatia
directa, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vAnziri Jofertari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directs. se pot utiliza metode alternative, precurm. extractia de pe piata, alocarea (proporiia) sl
metode de capitalizere a venitului.

Abordarea prin piata in evaluarea terenurilor
Metodza comparatiilor directe este © metoda care aplica informatiile culese urmarind raperiul cerere
- ofert pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau aite surse de informare.

Valoarea de piatad se bazeaza pe teoria economica conventionala, care sustine existenta unui pret
unic conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata concurentiala

Conceptele anticiprii i schimbarii, care fundamenteaza principiile cereril si ofertei, substitutiei sl
schilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea prin comparatia directa.

Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie d
asemaniri sau diferentieri. Metoga se bazeazd pe valoarea pe metru patrat 2 terenurilor liber
tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

M O

Elementele de comparatie luate Tn considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile
pietei (timpul) $i elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

&)

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutile si persoanele direct implicate 1
tranzactil.

Datorita naturii imperfecte a pietei imobiliare, s& poate folosi analiza comparatiilor relative. Aceasta
analiza consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la cuantificari. Pentru a
aplica aceasta tehnica se analizeaza vanzarile comparabile ,pentru a determina daca acestea au
caracteristici inferioare superioare sau egale fata de proprietatea evaluata Analiza este similara

cu analiza pe perechi de date exceptand faptul ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare
absoluta sau procentual.

Se foloseste apoi analiza clasamentului pentru & sorta datele comparabile in functie e
dintre elementele specifice de comparatie .Se testeaza astfel sensibilitatea fata de piata a
elementelor specifice de comparatie .Aceasia analiza clasifica vanzarnie comparabile |
conformitate cu comparabilitatea lor globala ,astfel incat sa fie clara pozitia relativa a fiecare
vanzari comparabile fata de proprietatea subiect.

In cazul proprietatii subiect au fost folosite cele doua tehnici (analiza comparatiiior relative s
analiza clasamentului) astfel.
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Nr. Cad:53792 . _ .
! COMPARATIA DIRECTA - ANALIZA COMF!_ARATIILOR_RELATNE e e =
; BROPRIETATILECCMPARABILE

rﬁéﬁanu de comparatié Subiect Gomoaizdile ~omparaiia 2 SN paiad @ o
ZLIUSTAR SPECIFICE TRANZACTIH |

Ajustari cantitatve

F‘rntdedcmﬂ‘anzll[m MP EUR/ MFP 127 20

Tipul tranz actie’ g 2 oferta oferia

Austare pentu tip e (%) 5% 5,19 | 0,30 [

Bret ajustat (EURimp) | 1,08 [ 17 T

| §-au ajustat com parabilsie ciarate aaorits f2plhlui 68 aceste proprietati sunt oR ke S o tranzacyii. Din
Mobvare ajusiare analizzla de piatd efocluate §i din informapite de piafd objinute (intervilir ) rezultand o3 preil final de

ranzacyonare al proprietdfilor de acest fel st mal ic in comparatié cu pre(ul de olerna

Drepturi de proprietate tf i deplin{integral) depliin{integral} | ephnjimegral) __1'

| justare b 1] | [1] |

!muyam sjustara ~ |Mu su fust necesare sjusteri, ate comparabilsle avand dreptul de proprietata deplin (imtegral)

Conditii de finantare Chbiectiveinumerar Obiective/numerar Ooectvemumarar | Obisciveln Jmarar t
[Ajustare e a [4 | g g
[ e el Nu au fost necasare ajuslar cenditile ue knantare fiind numerar f obiaclive atstia proon states submectcat si 1;
| b s le comparabile.

| Condilii ge vanzare Trarzactie ncpartinitoare | [ranzsclie nepartniioars Tranzache nepantinicere | Tranzcia nepaflinioare |
[Ajustare | o ] = !
e Nu au fost are ajustan, Nee: A9 molivan are camparatorulul au vanzateruiul - constral

Motivare sjustare —_

| Conditii de piata (tmpud] data evaluarit [ valabile ia data evaiuarnii valabile Ia data eva uani | vaiablle 1

|Ajustare 5 | 7] ] > D

[Nosvere ajustare Tio au Tostnacesara ajustan, comparabileie find walzbile 13 data eva uar i

|AJUSTARE SPECIPGE PROPRIETATI | | i, ]
Tip terenicalsgona do folosinta —evia meprodact | Inawian [curh constuct)| intravian o ¢375 Fuci) | ewawan agnicol
Ajustare | 0,427 047 3 i
!ﬁﬂaﬁnmdm i EH ETE) ! T N |
] T>ge v

Au fost ajusiate negativ com parabilale 1 512 penTy aducsraa acestora la nivelul prope |
Mativare giusiars au fost ajustste cu tarifull detorat pentu scoatersa definiid sau tam porard din circuitul agricol 2 teranurilor E

afiate In exdravilan, precum 5| pantu inoducersa tarenuriior axrgvitane T intravian . Astial afost luat in i
considerars un tanf e 2 0765 ledmp seniry laren clasa 5 de fertilitsle (asimiat si pRntru Neproducty) |

| —
Ajustar] caiitative | [ |
Utilitati disponibile fara,onergia electrica in gnercie elecricaput forat gnergie elecica i tara |
zona —— — |
\Comparabiliate_ T - < [ g |
:Im'vara ooum parabilitete Comparabiela 1si2 sunt supericare faia de propnetated subiect ¢in punct de vedere al LnliELo! |
; To6. Corabajue. Otstr. | Loc. Corabid jug. OiLst | o |
Localizare Genaral Devid General Dawd LocCorabiz/aDN 84 | Lec Combia 2ona NV
| Prepargascu Praporgescds | ) _|
Comparab ilitatd Zied 5 ) : : 0 | it | ~ |
: s T [Gomparabila 2 este supericara jar comparabiia 3 inferiaar Droprietatil subled i punct de vecere al |
Motivars comparabilitate : =g |ogalizariijucru copstatat in urma anakizsi zonelor de amplesare. i
Acces @rum de pamant [ crum e pamant | dram # s iat [ drum de exploatare |
| Camparabililaie . Y N i B ] 1 ) - I T =
| wotvars comparabiitate : b Dmparlvbdaz;.s_rnsupamaralarmmgarame 3 infancare proprigtetii subiec din punet de vedens al
| :  |aceesului. 3 8
partial inclinat cu -
-:Twaﬁe o . plan plan __i o
(Comparabiitate 2 A p T T
Mpbvare comy bilitate ; Toawe comparzbilele sunt supencare proprietati §ubiect din punc! de vedero al topografiel
T
| Suprafata (mp) 51349 4.000 30000
Comparab ifitate " -

Comperabilele sumt supericare proprienti subiec din puns: de vedere &l sup rafelei scestora, nsansuica, in
Motivara com parabilitate gaeners! tranuriia de dirm ensiuni mai mari{ass cum esia propriatatea subiect) suntima iefine{raportal
pretnp) mai grau vanas sile si invars.

L

Forma neragulaia (rzport |

Forma regulata | rapert Forma requiata frapart  |inferior al frne ulata / raport
Forma [ de Iiﬂn!npomlm S

ol bun al laturilor bun al latunior laturilorideschiders infanor 3! laturlor
| infarioara I e |
Comparabilitals [ + [ K =
; : Comparabi'ele 2 41 3sunt Infericare proprietath subiectdin punat de veders 5! daschideni ja strada sUsau |
Motivare somparabiiitate o I
l raportul lauriler, |
|C?4|BIJ mixta (comercialafiuniad | Mo [readentialfiunitat mixda | i Sy ]

agricole) egricola) (comerciald/indusiriaia) | fecm
Comparsh iiiate F [ [1] [ - !
t.\bn‘mrs comparabiitsa x ﬁ?npg;a::ilasﬁm infarioara in comparabie & proprietalea sublect din punct 88 waare al cele mai bune I
' taren scoperitpe aleouni | Conspuche demoiabila I ) =)

. : ur ) R C moia ' il : |J-C"":. -

Alte aspecte cu deseurligunaaie) pe leren Nu esta ca 1 r_._ - e cazul B
[Comparabiiitaie S e e : 7] 3 - | - !
Mok vare comparab iate E‘;ornp_uﬂa\!slﬂ_?sia suntsuparioars propriatti subiect din punct ¢ veders sl aspacil (egat da exsemia 1
| Jnor gons rustiPdes s ur [Dunoaie) e sieme oe aoesd penruica fu.netssa craliuisl cu alheraran mranulu .i

| Sorngeresila Somaar

e
Comparabike o K = JEiRLid | L PR Ll 2t AR
kﬁutmm—[mp] | 065 I 127 1 es |
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S |

i Siwatie ajustari caitative
'-_neﬁati\e 2 & ) _F —a
< 5 B

0 1 | 4

-nule
- pozitive
Comparabilitate totala

Proprielatiie comparabile suntaranja

i B negativa nagative T ozthE
e in functie de comparabili@i2a ‘ot totala, prin realizarea unw Tilasamentin cars @ste introdus3 proprisiatea sublect astel )

Ajustare globala

|| Froprietatza subiect [Comparzbile Pret EURIMp caftatve Comparabiiitate totala
{ Comparabila 3 054 | poztiva Inferioara !
’_ Preprietatea subiect
| Comparabila 1 0ES | negative | Supencard
| Comparabila 2 127 negativa | Superioard ]
Valoarea unitara de piata selactata (EURITR) 0,60 |
[Valoarea de piata selectata EUR - rolund 30,609 e
[Valoarea de piaa seigctata LEI - ratunc 146564 |
Curs walutar 1 Euro 47507 |
08.04 2019 |

Data ealuarii

\Jaloare de piata teren nr. cadastral 53792

20.809 Euro echivalent a 146 364 Lei

Valoarea de piata estimata nu contine TVA
Nr. cad: 53793 —
o CONPARATIA DIRECTA - ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE
r ~ PROPRIETATILE COMPARABILE
‘Baments de comparali Subiect Comparabiia Compéebila 2 |
[AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIE 1
Ajustar canttative
Brat de cloriaivanzare (EURO) MP EURI MP T 20 e
Tipui ranz actiel ofarla oferts
Fjustare pentu tip ranzactie (%) -15% 0,19 0,30
Pret ajustat (BURMP) 1,080 1,700
-au ajustet comiparebile/e oferale datorits faptivi ca aceste propristali sunt gferate si nu renzacti. Din
Motivare ajusiare le ¢ piaté sfechizt si din inform apile dé piata obfinuts (inkervwuri) rezulténd ca pretul final ce
rranzacfionare al proprietitlor de scestfel este mai micTn com paratie cu prejul de ofertd.
[Drepturi de propeietata transmisa deplinfintegral) deplin{integral) deplinntegral) | Geplnuntegral] |
[Ajustare j T 0 TR | o |
Motivare sjustard i B fost nacas are ajustari, inats comparabilels avand ropiul de proprietats deplin (inieg2) i |
rcadi\;ii de finantare Obiecivemumerar [ Oviectivefnum arar Opective/inum erar [ Db -ef:'..-.ea'r..u-T;';__
|Ajustars : ! % | 0 [ i 0 _ ]
z Nu ag fost reces are sjusian, conditia ge inamtare fiind numerar] obiective atat la proprigtates submect catsila
\Hbumre austare o pa:’a_l'!ile. : E
[Conditil de vanzare T = nepartinitoare | Tranzacie nepantiniioare [ Tranmdis neoaminioar: I 'ranm:(-f.!_TéW:j
e _ i AN AN JE o P R W
lbbrr'v.are sjustsre Nw luk.ut nechs are ajusian neexstand mobvan ala mparﬂuulm $au vanzaloniivi - constrangen privnd !
i var Imu {
[Conditi de piata (Gmpul) & T velanila 'a data eveluani | vawabile |a data evaluar T Valable 13 data evaluan |
Ajustare i % T D T : T T —————
[Motivers ajustare o auTost nacasare Bjusan, compares iele fiind vaiabile la data eveludni
AJUSTARI SPECIACE PROPRIETATI _____l
[Tip terericategoria de folcsinta extravien neproducty | Intrawian (e cons Tush| intraviar (curti cons Ut | @
l%hu 0427 L7 _li
[Pret ajustat (EURIMP) 0.653 T3 o540 |
r Autost ajusiata negaliv comparabilsle 1512 pantu aducerea acestom la nivelul propnatatn subiect Acesles
| Motivare ajustare au fosl ajusam cu tarifuiui dalorat penvy secatores definitvl sau termporard din circumul agncal & terenurilor
aflate Tnexravilan; precam §ipentu ntroducarea mrenurilor exravlens 1n inravian Astiel a

l

consiggrars un ant Je 2 0288 leifmp pentru teren Gasd 5 dae ferdilitate (asimilal $i pentru naprady

|
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| Ajustari calitative !
| i Tica i ) )
| Utilitati disponibile f""““:.‘;hd’“ N | energie alectrica,putforat energie e'ectrica fara
[Comparsbilitate | - - 0 |
|Mowafe comparabilitate om parabileis 1 8i 2 suntsupenoare fam da proprietstea subiect gin punct d@ veose 3. utilitatilor WI
Coc. Corabia,ud. Oitstr.
Loc. Corabiajud Oltstr. et 1
i 1ers | &4 Lo { i3 2one N-V
\::caiuan 4l Praporgescy General David Loe Corabia,la Dl | Lec SEW
| Praporgascu 3 REae
|Comparab iliate ; 3 0 - | +
? Com parshila 2 e3t3 supetioars iar com garabila 3 infencara proprietati subiect din punc: de wedere al |
Motivare comparabilltate ! |aeal izari lucru copstatat i uom 2 analizsi zonelor de amplesare.
|Acces drum d= pamant [ __arum de pamant drum asfaltat [ crum ce exploatare
[Camparabiiiteie - ] @ - +
g = Comparabilal este s Soara iar com parabils 3 infericara ropnetati s ubmect din punct ce vaders al
Motivare comperabiliate am: 9 . i P ! i ; gkl
| . 3
[Topografie serval inclinat cu cenivelari plan plan |
[Comparabilitate | F = !
llnbiivare comparabilitate Toate comp ala sunt supenicars propretabi subisct din punct de vederd 3| jopografie:
[ I T
Suprafata (mp) 7434 i 4.000 30.000 |
| | —4 .
[Comparsbilitata [ - +
| Comparabila 1 este su pericard proprietati subiect din punct de vedere 3l suprafetsi N syl ca, in general
|
Motivare comparab et terenurile de dimensiuni mai mari sunt mal |aftina(raportat praymp) aai gred -.:m:;p.:z- si .r_:'Je's |
| | Forma neregulata ( raport ] |
hi 1 4 | Eorma regulata | raport bun1-:arma regulata / raport infenior al |Forma regulata /raport |
resnes - ol ey al laturilor |oun al lawrnier |aturilorides chidere !_ infanior al lenrilor |
[ inferioara | .
1Sorﬂparabmsls | [ + | -
| 5 : Ce (a1 egte Buperioara proprietatii scniderii 1a strada sifsau r2portul i
]_r.mwe ilidats i m_t:mb%a efmupm propi i eubiect din punct de veders al deschideril (3 srada sisa 1=
cMBU Tixta (comerclaaiunitat | mixa {reacenuatiunitat mixe I . i i
agricele) agricoie) (comercialalingusniaia) | i I
Comparabiliiake S i Q 3 [1] *
1 =y - " . 1
< : ' |Comparabila 3esie inferioara in comparaiis cu proprietaea sublect din punct de vedera ai cole mai bune i
Motivare comparabifitale - otiized & terenuldi, |
5 — - R —
\Aite aspecte uun;::petwr;x Pe llen;-i cu| Consin géemc:‘::alamia Hueats canil P |
Comparabilitate - F —w—’_ o = S —
Y . 3 comﬁra_hilelazsis sunt supericare propriétati subiect din punct de viders ai aspectului legat de exstenta ‘
Moiivare com parabilitate : umrmr.éiucﬁlﬂmurﬂguraaie) exstente pe acesiea,pantru ca nu necesita cheltuiali cu eliberarea ferénuiu
[Comparabile Tomparaols 2 I G parabila 3 ‘
Fret ajustat (EURAMP) ¥ % s e R 0,865 127 | c,54 |
| |
!; Shuatie ajustari calitative |
[“regaive | 3 I 3
[~ rule - g TYAW. & i } g 3
- poaitive 3 2
|Comparabilitate totala - i i negativa ranativa
|Proprietatile comparasile suntaranjate in funclie de comparabilitates lor \clala, prin realizares unui clasamentin care esle inrodusa groprietatea si
! proprietatea sublect Comparablle . | Prot SURMP Rustaregebein 7 §- crdmpprivins ik f,
l—__ Comparabila 2 0,84 poztiva Infericara
; P 8 SLbiscimai sporaEiacse S caracerstic: de com parabiia 1
Comparabila 1 065 nagatva Superioata |
Comparabila 2 1,27 negativa Supefinara |
Wam:eammamm(mm B = D68
Valoarea de piate seleciana EUR - rolunc 4885
Valoeres oe piata seiectata LEI - rotund 23.112
[Curs valutar 1 Euro | 4,7507
|Data evaluarii | 08.04.2018

Valoare de piata teren nr. cadastral 53793 | 4.865 Euro echivalent a 23.112 Lei
Valparea de piata estimata nu contine TVA

Pag. 20
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Estimarea redeventei anuale

Limita minima a redeveniel anuale, s@ stabileste astfel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piat3, la care s€ adauga costul jucrarilor de infrastructura aferente astfel:

Conform Articol 17 din LEGEA 50/1981, actualizata, privind autorizarea executaril jucrarilor de
constructii : -
“imita minim3 a pretului concesiunii se stabileste, dupé caz, prn hotararea consiliuiui judetean, a

Consiliului General &l Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat s _asigure
recuperarea In 25 08 ani a prefului de vanzere al terenului, in condifii de piatd, la care s€ adaugd
costul lucrrilor de infrastructura aferente’”.

Estimarea radeventei anuale are la baza tehnica actualizarii.

Actualizarea permite calcularea valorii prezente @ unei sume incasate in viitor .

Tehnica actualizarii const3 in calculul urmator:

Vo= Vax 1/ (1+K)"

Unde:

Vo — capitalul initial investit

\/n— capitalul viitor

1/ (1+K)" - factor de actualizare

K - rata rentabilitatii capitalului pe pericada, care satisface pe un anumit investitor
N - nr. de perioade in care s-ar Incasa beneficiile

Fiecare venit se actualizeaza cu formula standard, iar valoares actualizeta a veniturilor reprezinta suma
tuturor valorilor actualizate, astfel:

V.= CF4 /(1+K) + CFz/ (1+K)*+ CF3/ (1+K)*+ CF./ (1+K)*+ e + CF, | (1+K)"
Ratz de actualizare a fost determinata astfel:
k = Rb + Riunde: Rb=rata de baza fararisc Ri= riscul investifiel

Rata de baza fara risc (RD) s-a determinat ca o medie (03.07 2018-11.01.2019) a ratei de referinta (fixing) a
BNR pentru titlurile de stat.

Riscul investitiei (Ri) s-2 determinat ca fiind c suma a riscurilor, astfel:

Rise interior (caractenistcie propatatil) 01 %
Localizare 006 %
Dimensiune 005 %
Risc extenor 01 %
Conditl econeomice 005 %.
Management 005%

Astfel K = 4639% + 0.2 % = 4.839 %.

Pentru determinarea redeventei anuale pornim de i@ formula

=\ Venit—an,

il NP
- a4k

o=

V = valoarea de piata a imobilului teren;
Venit-an; - venitul anual (redeventa din anul i);
Vt — valoarea terminala.

Avand 'm vedere ¢a veloarea de pizta a serenului trepuie recuperata in 25 de ani prin redeventa anuala
aceasta inseamna ca Vi _valoarea terminala este zero.

De asemenea pentru ca trebuie stabilita © redeventa anuala constanta in termeni nominali atunci formula
pag. 21 . o
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devine.

i=1 1
Y e
x}; (1+ k)

r — redeventa anuala constanta in termeni nominali;

Astfel:

r=-
e ]

—(1+k)'

| pe— e e e R O R N B B B R e
[Valcare de_piata teren oe0sE | 1 2 ¢ ___E--, _7_— 3 8 __'_-1'5__ ‘_ 11 __:__'.2_'?_ __‘3_:_'
‘ Rata de actuslizare 4,838% ‘o.sss&d- 0,90982 0,78956 | 075312 : 5.?13365 0.6852 | 0,65357 | 0.82341 | O 58463 | 0,36718 s 0.54101
' i b i | I W SR S
i Redeventa anuala 2151 € 1,
| .
- e TR .._,_1___.——_._..___ Y =T
| An An An An an | An | An an | An | An 5 | wn | b“;‘f’ua“_“fj; e

. | ecnmesE
| 14 15 16 1§18 19 2 21 | 22 23 24 25 -.
= - | oy
| 0.51604 | 0,49222 | 04695 044783 | 0,42716 | 0.40744 0,38864 | 03707 'L 0,36358 | 0,33727 | 03217 | 0,306851_ 1432420949 |
e MRASN MRS | e —— |

Redeventza minima anuala pentru imobilul teren extravilan cu numar cadastral 53792 in suprafata de 51.349
mp este de 2.151 Euro echivalenta 10.218 lei Valoarea redeventei minime anuale estimate nu contine TVA.

6 | Analiza rezultatelot $i concluzia asupta valor

S B ARPET ——

‘ Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea) relevanta si
precizia acesteia, informatiile de piatd care au stat la baza aplicaril (inclusiv cantitatea informatiilor)

si scopul evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata pentru imobilele terenuri extravilane

supuse evaluarii si redeventa minima anuala estimaia pentru imabilul cu numarul cadastral 53792 |

sunt:

'1

e S e e S s ot = —— e
|,Nr. cadastral UAT et gorie <l DMP‘_“E“ Adresa !S"pmw Valoara de plata laren lRedevanta minima anuala
| [ folosinta propriglate L (mp) e ——
Gorabiajud. = s Corabia TBUEF 11 jud.| 11
srer o= dud. | iravilan/neproductiv Orasul Corabia |0 RO ESERETINT 5] g1 mp| 308086 166354161 21816 10.219 leil
i Corabia,jud. Sorabia TOI5F 12 Jud.| e =
| s |on exaravilaninaprodustiv | Orasul Gorabie IO""C‘"D‘aon i il | 7mml spese 231120

Valorile de pista estimate cat i redeventa minima anuala estimate nu contin TVA.

TUPAROIU MARCEL

. PEMATORI O
m |
see ) |

5 Vaabll 2019 |
#lf“- 7 |
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Valoarea de piataaim

Evaluator
Tufaroiu Marcel

7 Anexe

obilelor & fost determinata prin abordarea

prin piata.

741 Documente ale proprietatii
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Extras de Pian Cadastral d¢ Carte Funciard, imobii nr.
', . oL
F &

cadastral 53622 /UAT L0730
Oficiul de Cadastru §i publicitate Imobiliara OLY
A2 ICPI Biroul de Cadastru §

| Publicitate imobiliara Slatina
” LOC: SLATINA, STR ARCULL! MR, 20 COD POSTAL

- 230110 TEL: 0249/437830. 02464434510, FAR
0249/437521

 Nr.cevsre

22075
[Ziue ) 27
_‘[.:ma__ - e Q3
_Anul ) "_u"«}
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
imobil numiar cadastral 53622 / UAT Corabia
TEREN extravilan
Adresa: Jud. O ComunajOragiMunicions: Corzbia
| Nr. cadastral 1 Suprafats | Obsarvatii / Referinte |
53622 SEE33 ™ Tmobil inregistrat in planul cadastral fare localizare certa,
B s DR el Dy " datonta hpse: planylu parcelar.
* suprafata este determinats in planul de projech= Stereo 70
R U, _ DETAU!UMIARE IMOBIL =~ g
. '.I l 7 0
\ .i 3 -~ g
- 23 e
. a0
\ .- 1\
i 53792 33622 * 33793 1
f : \
. 10 .
! i1 L l
! / 7 19____.-—-—"".""’.-“__‘ ®
12 !5"—__-__—__-—1.BE'-'_.-‘-—"""'_.-_"Rr
F 14 _ g
ﬁ/r
51818

so2e7

D?':”m':'.‘!‘. care mncmo Aare cu CAracier personal

protejate c& frevaas

rive Lagi Nf &£22,2001
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Extras de Pfan Cadastral de Care Funciara, imobil ar. cadastral 53642 /UA ¥ Core
e, incadrare in zona

__scara 1:2000




A
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ek = Exitras de Flan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. caa’as[{g_!_SJéE 2/UA T_E:"-ra ma
Date referitoare la teren

- =11

Categoria de jimra suprafata e |

Crt|  tolosinté 4 tonp) Taria parceia Obsaervatii / Referinte __J

reproductv *Lw ' 58 833 935 1 1 ' - i
ToTAL: ¢ |  58.833 l

e el s | I, Ve i L= r R SESR——— e — ST PR |

Date referitoare 12 constructii e

Destinatie Situatie i

Crt Numar constractie \Supﬂf. {mp) Juridica Observatil / Referinte __!

Mmobitul nu are in componenta censtructil

Lungime Segmente
1

jor su i edtmmlTinmn. -
Punct Lungime segment Punct Punct Lungime sagment|
inceput| stargit r {m) inceput| sfargit o= ()|
1 2 11.999 2 3 31542
!_ 3 Y 37618 | 4'":'_?'"_""" . 24 747
s SR, | 36.085 6 7 T 1483,
7 3 18.459] | 8 5 20669
1 9 10| @y 0 M T 25079
B 12 30003 | 12 —Sr___15518)
13 14 74046, | 1% 15 T 50.779)
P I 16 e 5519 16 A7 B d}_@f’ﬁj
- i7 18 34788] 18 . A . ..
: 19 20 — 1%6.706] —20] 21 g.39|
e 22 T 47681 f__ 32 3 — 13385
ey 24 = 27442 | 24| 25 o 74.196]
=. 1 gs.268| ) -

= Lungimile segmentejor sunt determinate In planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimatru.
= pistanta dintre puncte aste formats din segmente cumulate ca sunt mal mici decht valearsa L milimetru.

pentru acest imobil existd inregistrata urmitoarele documentatii cadastraie neinscrise in cartea funciara:

Nr Cr{Numar cerere Data cerere [Termen eﬁberarqobiect cerare |

1 122075 5703,2019 0..04.201% ]Dezmemb_rafg,ﬂ:cmasare -
Ca urmare a solutionarii cererii nr. 22075 inregistrat3 la data de 27.03.2019, s-2 propus
dezmembraraa imobiiuiul rezulténd urrmatoarele imobile:
ii- Tidentificator |Suprafata (mp) [Adresa ]
Crt lelectronic _J‘
1 153792 51349 ud. Olt Sy S
Z (537193 7484 fud. Okt B o .

.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCPI OLT i2 data: 28-03-2019
Situatia prezentatd poate face oblectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legn cadastrulul st

publicitatii imobiliare nr 7/1996, republicata.

“
.

Consilier/inspector d2 s;;efialitate.

MARIANA PATRG) . -
Gasl

J
L

Ducument care conline date <y caracter persena’ _.-Jrolepare e prevedenie Legii Nr 577:2001 Pagina 30/n 4
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heferat de admitere, cerere i, 22075/ 2 ?--t?3'2015

',‘ Nr. 22075
¥ Oficiul de Cadastru 5i Publicitate imobiliara OLY 37
rANCPI Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Slatina Luna 03

e Adresa: LOC: SLATINA, STR ARCULUI NR. 20 COD POSTAL. 230110 TEL: Anul 2019

0249/437930, 0249/434510 FAX:0z49/437521

REFERAT DE ADMITERE
(Dezmembrare imobil)

Domnului/Doamnei ORAS CORAEBIA
Domiciliul

neferitor la cererea inregistrata sub numarul 22075 din data 27-03-2019. va informam:

imobilul situat in jud. OIt, UAT Corabia avand numarul cadastral 53622 a fost dezmembrat in imobilele.
1) 53792 situat in Jjud. Olt, UAT Corabia avand suprafafa masuratd 51349 mp;
2) 53793 situat in jud. Olt, UAT Corabia avand suprafa(a masuratad 7484 mp.

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
p

funciard al OCPI OLT la data: 28-03-2018.

Situatia prezentata peate face obiectul unor medificari uiterioare, in conditiile Legii cadastrulul sia
publicitétii imokiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile si completarile ultericare.

Inspectar ;
MARIANA PAT
i ).BLp.ff L "“I

/ (PR

¢

Docurentul contine date cu caracter personal. procejate de prevecerile Legh Nr. 5§77/2001.

Pagina 1 dinl
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7.2 Oferte teren

Comparabila 1:

httma-Hhomezz.rofteren-intravi!an—in-corabia—8000mp—61 7660.html

o s (T Tuiw itravilan m corek X :-b ~

O & o L T T o e

Teren intravilan in corabia 8000mp 1 FUR

417860

Cemtral Sagr al ity bt b2

“innh ane evey ot

vend 2000 M patrat jenen mirayilen in combie st g Vrer 3a adaugl anuni raprd?
praporgescunt 96 terenul esie imparlit ssTiel Descarcd scum aplicatia

3000 mupatiat & v S6,p¢ care se afla amplasats o casa veche NEOUIDIALG Lajumsee. 1o
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