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

HOTARARE
referitoare la « insusirea raportului de evaluare a terenului intravilan in suprafayd de 117 mp, situat in
str. Paltinis, apartindnd domeniului public al orasului Drigdnesti-Olt »

Avind in vedere:

- Raportul de evaluare proprietate imobiliara intocmit de evaluator autorizat MOTOONU Mioara;

- H.C.L. Driganesti-Olt nr. 45 / 31.03.2017 privind concesionare, prin licitatie publici, a suprafetei de
teren de 117 mp, domeniu public al orasului Draganesti-Olt, situatd in str. Paltinis, oras Dragénesti-Olt, in scopul
edificdrii unui spafiu comercial — magazin piese auto — din elemente demontabile;

- Raportul nr,10329/23,01.2018 al Comp. Urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primériei
orsg. Driginesti-Olt;

- Avizele din datele de 29.01.2018 si 30.01.2018 ale Comisiilor Buget-finante-contabilitate, Amenajarea
Teritoriului-urbanism si Juridica-disciplind din cadrul Consiliului local al oragului Dragénesti-Olt.

In conformitate cu prevederile:

- art.36 alin.1, alin.2 lit.c si alin.5 lit. b si art.123 alin.3 din Legea nr. 215/2001 privind administratia
publica locald, republicatd, cu modificarile gi completérile ulterioare;

In temeiul art.115 alin.1 lit.b si art. 45 alin.3 din Legea nr. 215/2001 privind administrafia publica locala,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI DRAGANESTI-OLT
HOTARASTE:

Art.d. (1) Se Insugeste raportul de evaluare, anexd la prezenta, aferent terenului intravilan in suprafafi de
117 mp, situat In Draganesti-Olt, str. Péltinig, apar{indnd domeniului public al oragului Draginesti-Olt, a cérui
valoare a fost stabilitd la 5.560 lei, fardi TVA ( 10,25 euro / mp, fird TVA), in vederea concesiondrii acestui imobil.
(2) Se aproba pretul minim de pornire a licitatiei de concesionare a suprafetei de teren sus-mentionate la
valoarea de 5.560 lei, farda TVA.
Art.2. Cu ducerea la indeplinire a hotdrérii se incredinteazd Directia economico-financiard si Serv.
urbanism si amenajarea teritoriului din cadrul Primériei orasului Draganesti-Olt.
Art.3. Hotér4rea se va comunica:
Institutiei Prefectului Judetului Olt;
Primarului oragului Driganesti-Olt;
Directiei economico-financiare;
Comp. Achizi{ii publice si
Serv. Urbanism - amenajarea teritoriului din cadrul Primériei Draganesti-Olt.

Nr. 7 //31.01.2018

Pregedinte de sedinfd,
Consilier local,
Tudoricd Marian Viorel

Contrasemneazd
Secretarul oragului Drdgianesti-Olt
Jr. Jidovu Laurengiu-Adrian

( 17 consilieri locali in functie ) in sedinta ordinari a Consiliului Local al oragului Drigdnesti-Olt



MEXA LA HOL NR /3 01 209

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

TEREN INTRAVILAN: S = 117 Mp

ADRESA :  orasul Draganesti-Olt, str. Paltinis, nr. 2A, jud. Olt

BENEFICIAR EVALUARE: PRIMARIA ORASULUI DRAGANE

| VALOARE
DETERMINATA PRIN

TEHNICA COMPARATIEI DIRECTE

| Valoarea nu contine TVA

EXECUTANT :
Expert evaluator EPJ
Membra titular ANEVAR

Ing. Motoonu Mioara
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Presedinte de sedintd,
Consilier local, ¢
Tudoricd Marian Viorel |2

5.560 LEI echivalent 1.200 Eur |

47,52 lei/mp

07.12.2017

Contrasemneazd
Secretarul oragului Drdgdnesti-Olt
Jr. Jidovu Laurentin-Adrian
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

a rapotului de evaluare proprictatii imobiliare - teren intravilan, sitwat i
orastl Draganesti-OlL stePaltinis. o 2A. jud. Olt

Stimate client.

Urmare a solicitarii dvs. prin adresa nr. 27179/09.11.201 7, si a contractului de
prestari servicii nr. 27180/09. L2017, am electuat:

Raportul de evaluare a proprictatii imobiliare - teren intravilan, in suprafata
de 117 mp situat in orasul D aganesti-Olt, str. daltinis, nr. 2A, jud. Olt.
Scopul - prezentului raport de evaluare - este stabilirea valorii  piata,
proprictatii amintite mai sus. in vederea concesionarii in conditiile legii. In
qeest context este evaluat dreptul integral de proprictate al imobilului.
Proprietatea imobiliara este de natura - teren intravilan,

Starea fizica a proprietatii luate in caleul este cea constata de evaluator in
urma inspectarii proprietatii la data de 09.1 1.2017.

Evaluatorul declara prin prezenta ca nuoare interese  ascunse fata de
proprietatea evaluata sau fata de solicitantul lucrarii,

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare s-a utilizat:

~ Abordarea prin piata — tehnica comparatiei directe -

Valoarea de piata propusa a dreptului de proprictate evaluat la data de
07.12.2017 este de 5.560 lei (1.200 Eur).

VALOARE ' '
DETERMINATA PRIN 5,560 LIEI echivalent 1.200 Eur

CTEHNICA COMPARATIEI DIRECTE 47,52 lei/mp
Valoarea nu contine TVA
Accasta scrisoare insoteste raportul de evaluare complet, inclusiv ipotezele
si conditiile limitative care au stat la baza intoemirii acestuia.

07. 122007 Cu stima.
ing. Motoonu Mioara
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RAPORT DE FVALUARE

DATA EVALT ARIE G207

OBIFCTUL RAPORTUT UL 1EREN INTRAVIEAN STTUAL IN ORASE
DRAGASTS TTOD FoSTRPAT TINIS RR 2A VD [B1N]

PROPRITAIR: PRIMARIA ORASULUT DRAGANESTEI-OL L
JUPDLOLT
ADRESA PROPRIETAR: DRAGANESTTOL T, STRON, THTULESCLHL

NI A Ul

BENEFICIAR: PRINARIA ORASUL LT DRAGANESTI-OL L.
oL

DESTINATAR: PRIMARIA ORASULUL DRAGANES O]
JUD. Okl

EXECUTANT: FEXPERT PVALUATOR B

MEMBRUTTTULAR ANV AR,
ING. MOTOONUMIDARA
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1. INTRODUCERI

Sinteza raportulul de evaluare
Certificarca evaluatorului
Ipoteze speciale si conditii limitative

2. ANALIZA PIETED IMOBILIARE
Consideratii cconomice generale

Consideratii asupra pictei imobiliare

Deliniren pictei locale

Analiza cererii

Analiza ofertei competitive

Surse de informatii

3. PREZENTAREA DATELOR

Date penerale

Sitwatia juridica

Desericrca zonei vecinatati
Deserierca amplasamentulni

EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARIC

Cetmiai buna utilizare

Abordari in evaluare

Fehnict de evaluare

Reconcilierea valorilor.Opinia si concluziile evaluatorului
Determinarea redevented
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I, Introducere

1.1, Sinteza Raportului de Eyaluare

Dita evaluarii 07122017

Data inspectici 09:11:2047
Mentionez ea data evaluarii este 07.12.2017 (data fa care sunt valabile valorile
estimate si la care sunt valabile datele de piata utilizate).
Proprietatea de evaluat este un teren intray ilan in supralata de 117 mp siuat
in orasul Draganesti Ol str. Paltinis. nr. 2. apartinand domeniului public al
orasului Draganesti-Olt.

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

Destinatarul — prezentlui - raport  este PRI MARIA  ORASULLUI
DRAGANESTI-OLT, JUD. OLT.

Concluziile analizei de piata;

Concluzia ce se desprinde din analiza pietei imobiliare la nivelul zonei
analizate, este ca piata acestor imobile este o piata a cumparatorilor. preturile
imobilelor din zona, dupa o ascensiune fara precedent in perioada anilor 2006~
2007, au inceput sa seada inca de la jumatatea anului 2008 si sunt in scadere

Obicctul prezentului raport este proprietatea imobiliara mai sus mentionata,

Scopul acestui raport de evaluare este determinarea valorii de piata o
imobilului. in vederea realizarii concesionarii prevazute la art. T din FLCL. i
45/31.03.2017, respectiv stabilirea redeventei minime anuale.

Determinarea redeventei minime pentru situatia concesionarii imobilului siuat
in Draganesti-Olt, jud. Olt, strada Paltinis, ni.2A, in scopul edificarii unui
spatiu comercial — magazin piese auto — din elemente demontabile.

Se va estima redeventa minimé pentru concesionarea pe o perioada de 10
(zece ani) a imobilului incris in CIF 53469 — UAT Draganesti-Olt, dezmembrat
in e, cad. 53507 siuat in Draganesti-Olt, jud, Ol strada Paltinis, nr.2A, 1 JIAT
Draganesti-Olt avand suprafata masurata de 117 mp.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazi Primariel orasului Draganesti-Olt
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Avand invedere Statutul ANEV AR si Codul deontologic al profesiunii di
evaluator. evaluatorul isi asuma raspunderca decit fata d client s1 destinatarul

[ucrarti

Utilizarea evaluarii este pentru concesionarea terenului i suprafat de 117
mp situat in orasul Draganest Ol sty Paltinis. nr. 2. apartinand domeniului
public al orasului Draganesti-Olt.

Raportul de evaluare va i utilizat Aumai in scopul mentionat anterior si numai
de benehiciarul raportului.

Tipul de valoare estimata si definitia valorii

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piata avand ca baza
valoarea de piata a proprietatii imobiliare asa cum este aceasta definita in
Standardul ANEVAR 2017 “Cadrul general - tipul valorii™.

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:

“Valoarea de piatil este suma estimatd pentru care un activ sau o datorice
ar putea fi schimbat(i) la data evaluirii, intre un cumpiriator hotarit gi
un vanzitor hotirdt, intr-o (ranzactic nepartinitoare, dupi un marketing
adeevat si in care partile au actionat ficcare in cunostinta de cauza,
prudent si fira constrangere.” (conform SEV — Cadru general)

Constatari importante la data inspectiei

Proprictatea imobiliara de tip “Teren intravilan™ este situata in intravilanul
orasului Draganesti-Olt, str. Paltinis, nr. 2, jud. Ol terenul facand parte din
domeniul public al orasului Draganesti-Olt. In vecinatate se afla blocuri de
locuinte, spatii comerciale, diverse magazine, Primaria orasului Draganesti
Olt.

Accesul la proprietate se face auto si pietonal pe drum asfaltat din str. Paltinis,
Proprictatea are acees la toate utilitatile orasului Draganesti-Olt,

La inspectic nu s-au observat substante periculoase sau materiale ce nu
respecta normele de mediu in vigoare la data evaluarii.

Terenul are categoria de folosinta intravilan, are supralata de F7 mp, pe teren
nu se afla constructii.

Cursul BNR la data evaluarii 07.12.2017

I EURO = 4.6327 Ron
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\ alorile de piata estimate:
Abhordarea prin piata - metoda compuratici directe

Valoare de piata teren 1200 curo = 5.500 fei
Valoare de piata teven/mp 1025 Euro/mp - 47,50 Lei/mp

Valoare redeventa pentru 117 mp/an = 556 Lei/an
Valoare redeyenta anuala pentru teren analizat (lei/an/mip) 4,75 leifan/mp

In urma estimarii valorii unitare a terenului in zona, s-a stabilit valoarea
minima a redeventei de 556 lei/an san 4,75 Lei/an/myp (respecetiv 0,40
lei/luna/mp), echivalent 1,02 Euro/an/mp.

Valorile nu contin TVA,

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-u
solicitat evaluarea, respeetiv:

SEEV 100 - Cadru general

SEV 101 - Termenii de referingd ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102
SEV 103
SEV 230
SEV 400
GEV 030

-~ Implementare (IVS 102)

Raportarea evaluarii

Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- Verilicarca evaludii

I:valuarea bunurilor imobile

Valoarca este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil
convenit de vanzatorii si cumparatorii unui bun sau serviciu, disponibil pentru
cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil
pret care va fi platit pentru bunuri sau servicii, la o anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii,

Valoarca estimata este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.

Piesele desenate anexate si suprafetele luate in considerare pe cuprinsul
raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru atingerca scopului
evaluarii. neputand 11 utilizate in alt scop. Nu se asuma nici o raspundere
pentru situatia in care in urma efectuarii cventualelor masuratori topometrice
pentru orice alte scopuri, suprafetele rezultate difera de cele luate in
considerare in prezentul raport.
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1.2, Certificarca ey aluatorului

Fvaluatorul Motoonu Mioara ist asuma responsabilitated pentru cele sel 55t
raport si certifica in cunostinta de cauza urmatoarele

Cfactorii care influenteaza valoared au fost analizati in functic de datele s
informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar la data evaluarii. precum si
cele culese la data inspectici cu privire ki zona si posibilitatile de dezvoltare «

proprictatii ;

_ evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprictaten ce
fqee obicctul acestui raport si- nu are nici un interes personal si nici nu este
partinitor fata de vreuna din partile implicate:

- remuneraren evaluatorului se face in functie de munca prestata sin nici un
az in functic de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui
eveniment ulterior:

- acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime.  solicitare venita din - partea beneficiarului sau_-a_altor
persoane care au interese legate de beneficiar sau de  aprobaren, unui
Imprumut;

_afirmatiile sustinute in raport se considera reale si corecte, fiind verifieate in
limita posibilitatilor:

- in deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au
fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Lvaluare ANEVAR
(SEV) si a codului de etica profesionala;

- certifica faptul ca utilizarca raportului de evaluare intoemit de el poate hi
insotita de verificarea lui in conformitate cu Standardul de verificare a
rapoartelor de evaluare

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai de
ipotezele si conditiile limitative si se considera ¢t analize nepartinitoare:

~in prezent este membru titular ANEVAR pentru valuarea Proprictatilor
Imobiliare.
Ing. Motoonu-Mioara
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I3 poteze si conditii imitative

Ipotese speciale:

Premiza raportaluic Stabilirea valorii de prata in vederea  concestonarii,
respectiv stabilirea redeventei minime anuale,

Deourece prezentul raport de evaluare a avut fa baza datele siintormatiile
pusc la dispozitie de catre beneliciar si culese pe timpul inspecticl, valoares
exprimata in urma evaluarii poate [ diferita in conditiile in care exista si alte
informatii de care evaluatorul nu a avut cunostinta,

Presentul raport de evaluare este valabil numai prezental in ansamblu sau
pentru scopul precizat

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate i inclusa int-un
document destinat publicitatii fara acordul seris si prealabil al evaluatorului cu
specilicarea contextului in care urmeaza si apara.

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

Previziunile sau estimarile continute in raport sunt bazate pe conditiile uctuale
ale pictei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt si o
cconomice stabila in continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pol schimba
in functie de conditiile viitoare .

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

Valorile stabilite sunt valabile pe o perioada limitata si au fost exprimate in lei
si euro, la cursul valutar al zilei in care s-a electuat evaluarea.

Imobilul de evaluat a fost prezentat evaluatorului de catre beneficiarul
prezentului raport de evaluare care poarta in exclusivitate responsabilitaten
acestui aspect.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator. evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate numai i fata
beneficiarului raportului, pentru opiniile exprimate in prezentul raport.

Conditii imitative:

- toate documentele juridice si tehnice. inclusiv actele de proprictate si
documentatia tehnica care atesta respectarca reglementarilor sio restrictiilor
urbanistice, sunt presupuse valabile si corecte, proprietarul avand dreptul
deplin de a ocupa imobilul in scopul realizarii obiectului de activitate al

entitatii;
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- prin prezentul raport evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind
situatia juridica sau @ consideratiilor privind documentele prezentate de caire

beneliciar sau proprictar, care se considera legale si corecte:

Fyvaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru neajunsurile ee se pot ivi
ulterior  datorita incorectitudinii - sau ilegalitatii - documentelor prezentate.
Dedsenened evaluatorul nu raspunde in situatia in care exista alte documente
cu privire la dreptul de proprictate sau la orice atribute ale acestuia (ipotect,
contracte de inchiriere, servituti sau litigii in ceea ce priveste proprietatea sau
limitele sale). documente care nu au fost puse la dispozitie de catre beneliciar.

- evaluarea s-a facut presupunand ca intreaga proprietate este ocupata si
[ulosita fara incalcarca prevederilor legale:

~ orice alocare a valorii totale exprimate in acest raport, se realizeaza in
functic de prevederile din raport. Valorile separate alocate  clementelor
componente nu trebuie utilizate in combinatic cu nici o alta evaluare, in cuz
contrar ele fiind nevalide:

- se presupunc ca nu exista conditii ascunse sau neevidente ale proprietatii,
ale subsolului sau structurilor sale, care ar face ca proprietatea sa valoreze mai
mult sau mai putin. Nu se asuma nici 0 raspundere pentru astlel de conditii
sau pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperiri lor,

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

2. Analiza pictei imobiliare

2.1. Consideratii economice generale

Iactorii care au influenta asupra climatului macrocconomic sunt:

- deprecierea monedei nationales

_ cresterea ritmului de executare a datornicilor ANAF, stoparea scutirilor de
impozite si taxe, intrarea in imposibilitate de plati si in procedura de lichidare
a unor SUCiClﬂli mari:

- Criza economica si financiara ce se manifesta in ultimii ani:
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vestrictiile de ereditare practicate decatie bancile comerciale s1oceriele
BNR in privinta creditarii:
Cinstabilitatea din zona luro.

1.3 Consideratii asupra pictei imobiliare

Domeniul imobiliar din Romania a aratat pana ki jumatatea anului 2008 o
dinamica spectaculoasa atat prin cresterca numarului investitorilor cat si prin
eresterea valorii Ta care au avut loc tranzactiile.

Acest lueru s-a datorat atat imbunatativii generale o mediului de alacert si
cresterii atractivitatii investitiilor prin schimbarea ratingului de tara dar sioa
normelor relaxate de creditare.

Din a doua jumatate a anului 2008, insa datorita bulversarii de pe piata
(inanciara si a blocajului pe domeniul creditarii a avul loc o incetinire a
sitmului de tranzactionare si oprirea cresterii preturilor. Acest proces i evoluat
pana la producerca unui blocaj al pietei: cumparatorii fie nu aveau forta
financiara necesara, lie au asteptat o reducere a preturilor jar vanzatorii nu au
fost dispusi sa scada preturile sperand inu-o revigorare rapida a pictei. Pana la
arma cei nevoiti sa vanda au scazat preturile dar cumparatorii sau gasit din ce
in ce mai putini.

2.3 Definirea pictei locale

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la accasta
piata schimba drepturi de proprictate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebese pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor, Fiecare proprictate imobiliara este unica, iar
amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt picte eficiente: numarul de vanzatori si cCumparator|
care aclioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care
necesita o putere mare de cumparare, ceca ©¢ face ca aceste piete sa fie
sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul
locurilor de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit.
volumul creditului care poate {1 dobandit, marimet avansului de  plata.
dobanzile, etc.
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In general proprictatile imobtliare nu se cumpara cu banii jos. far daca wy
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitat.

Spre deosebire de pictele eliciente. piata imobiliara nu se autoregleasza e st
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea sl
oferta de proprictati imobilinre pot tinde catre un punet de ululilmn dar acest
punct este teoretic si rarcori ating. existand totdeauna un decalay intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta preu ar cererea se
poate modifica bruse, lind posibil astfel de multe ori sa existe supraolerta sau
exces de cerere sionu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine inlormati i;n' ;u'lclv h-
vanzare — cumparare nu au loe in mod freevent. De multe ori
despre preturile de tranzactionare sau nivelul ofertei nu-sunt e d| i
disponibile. I’HIWILLIII]U imobiliare sunt durabile si pot [i privite cainvestitil,
sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. Datorita tuturor
acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de pu\umn i,
Sunt importante motivatiile, interactiunca p.ulwlpanlllm pe piata si masura in
care acestia sunt afectati de factorii endogeni si exogeni proprictatil;

2.4 Analiza cererii

Pe pictele imobiliare, cerea reprezinta numarul dint-un anumit tip de
proprictate pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere l
diferite preturi. pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca
pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprictatilor tinde sa varieze direet cu schimbarile de cerere, find
astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate [i analizata sub doua
aspecte ale sale: calitativ si cantitativ.

In cazul prezentului imobil, tinand cont de estimarile privind cea mai buna
utilizare. piata se defineste ca piata proprietatilor imobiliare de tip 1eren
intravilan, piata a carei localizare geografica este orasul Draganesti-Olt, zona
centrala,

In general in perioada analizata se observa o scadere a preturilor pentru
terenuri, datorata probabil, erizei financiare,

Preturile vehiculate sunt prezentate in anexe.
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2.5, Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara oferta reprezinta numaral dinte-un tip de proprictate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la deferite preturt. pe o piata data,
intr-0 anumita perioada de tmp.

Oferta pentru acest tip de proprictate se manifesta din partea celor ce detin
astlel de proprictati si vor sa renunte la ele din diverse motive,

In urma analizel pictei s-au gasit oferte in orasul Draganesti Olt cu pretur
cuprinse intre 6 Lurmp 9 lur/mp la vanzare, oferte Ta care s-au adaugat
ajustari.

2.6. Surse de informatii

Sursele de informatii care au stat la baza intoemirii prezentului raport de
evaluare au fost:

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

- oferte vanzari preluate de pe site-uri de specialitate:

- presa de specialitate si evaluatori care isi desfasoara activitatea pe piata
locala;

- baza de date a evaluatorului;

- buletine informative ANLEVAR si IROVAL

- standarde Profesionale Europene aprobate pentru Lvaluarca Proprictatilor
Imobiliare- Ed. Romana : ANEVAR si IROVAL:

- Standardele de Evaluare ANEVAR 2017

Documentele proprietatii:

- Hotararea Consiliului Local Draganesti-Oltnr, 45/31.03.2017;

- Anexa nr.1 la HCL Draganesti-Olt nr, 45/31.03.2017;

- Anexa nr.2 la HCL Draganesti-Olt nr. 45/31.03.2017;

- Schita amplasament, anexa nr. 3 la HCL Draganesti-Olt nr. 45/31.03.2017;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunere de dezlipire;

- Referart de admitere dezmembrare imobil:

- Lixtras de plan cadastral CF pentru imobil cu nr. Cad. 53469 si incadrare in
Z0na:

- Incheiere de inscriere la CF nr. 75540/20.07.2017:

- Lxtras CIF nr. 75540/20.07.2017;

- Hotararea Consiliului Local nr. 39/28.04.2016

- Raport nr. 19022/22,04.2016 al Serviciului Urbanism amenajarea
teritoriului din cadrul Primariei oras Draganesti-Olt;
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Raport ar, 19023/ 22.04,2016.u Directiel ceonomivo-nanciare din cadrul
Primariei oras Draganesti-Olt:

Raportal 19022/22.04.2016  al - Compartimentului - Juridic-contencios  din
cadrul Primariei oras Draganesti-Ol;

Avizele din data de 26.04.2010 ale Comisiilor Amenajarea teritoriulun,
arbanisn, juridica side discipling din cadrul Consilivlui Local al orasului
Draganesti-Olt:

- Certificat de urbanism nr. F16/08. 11,2017

3. Prezentarea datelor

3.1. Date generale

Proprietatea, este situata in orasul Dragasnesti-Olt, jud. Oltreprezentand:
Ieren intravilan, suprafata 117 mp. deschidere 13,00 m la str. Paltinis, imobil
incris in CF 53469 - UAT Draganesti-Olt, dezmembrat in nr. cad. 53507 siuat
m Draganesti-Olt, jud. Ol strada Paltinis, nr. 2A, UAT Draganesti-Olt avand
supralata masurata de 117 mp.

Proprictar: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI OLT, JUD. OLT.
Beneficiar: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTT OLT, JUD.OLT.

Inspectia proprietatii s-a efectuat la data de 09.11.2017  de caue expert
evaluator ing.Motoonu Mioara in prezenta d-lui ing. Preoteasa lonel.
S-a inspectat in principal zona si vecinatatile, precum si imobilul analizat.

3.2. Situatia juridica

Proprietarul imobilului este: PRIMARIA ORASULUI DRAGANESTI-OLT,
asa cum reiese din Hotararea Consiliului Local al orasului Draganesti-Olt
nr.39/28.04.2010.

Imobilul situat in loe. Draganesti-Olt, str. Paltinis, nr. 2A, jud. Ot avand
numar cadastral 53469 a fost dezmembrat in imobilele:
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1) 83507 situat in loe. Draganesti-Ole st Paltinis, nee 2A0 jud. Ol A
Draganesti-Olt avand supratata masurata 17 mps

2) 83508 situat in loc. Draganesti-Olt str, Paltinis, nr. 2A0 jud. Ofu UA
Draganesti-Olt avand supralata masurata 123 mp.

Prin adresa nr. 27179/09.11.2017 Primaria orasului Draganesti-Olt solicita
evaluarca imobilului cu nr. cad. 83507 situat in loc. Draganesti-Olt sur
aliinis, nr. 2A.L jud. Ol UA'T Draganest-Olt avand supralata masurata 117
mp. apartinand domeniului public al orasului Draganesti-Olt fiind inseris L
pozitia nr. 191 in anexa nr. 6 la HG oo 1355/2001 privind atestarea
domeniului public al Judetului Ol precum si al municipiilor, oraselor si
comunelor din judetul Ol nu a fost revendicat in baza legilor fondului funciar
(Legeanr, 18/1991. Legea nr. 172000, Legea nr. 247/2005). nu a facut obicetul
Legii nr. 102001, nu face obicctul vreunui litigiu judiciar si nu este grevat de
sarcini, conform HCL nr. 45:31.03.2017.

3.3, Descrierea zonei,vecinatatii

Imobilul este situat in zona centrala a orasului Draganesti-Olt, caracterizuta
printr-o mobilare urbanistica rezidentiala cu blocuri de locuinte dar si
comerciala cu spatii de servicii/comerciale.

Ca si amplasament se afla langa Primaria Draganesti-OlL, in apropiere de
Biserica Speranta, Penny Market, C1:C Bank, Posta Draganesti-OlL.

3.4, Descerierea amplasamentului

Adresa proprietatii imobiliare este: str. Paltinis, nr. 2A, jud. Ol
IForma terenului este de patrulater oarecare plan. Drumul de acces este aslaltat
la str. Paltinis. Utilitati existente pe teren: apa, canalizare, gaze, energic
electrica.
Pe teren nu se afla constructii.
Imobilul nu este asezat in zona cu rise de alunecari de teren sau in zona
inundabila.

Terenul are categorie de Tolosinta intravilan, suprafata 117 mp, are acces
la toate utilitatile orasului Draganesti-Olt, cu deschidere 13.00 m la s,
Paltinis, fiind delimitat de urmatoarele vecinatati: N- Domeniu public, 5~ str.
2altinis, S- Alee acces, V- Domeniu public.
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4. Exaluarea proprietatii imobiliare
4.1, Cen mai buna utilizare

Pentru evaluarea  unci proprictati imobiliare  este necesara - deliniren
conceptului de Cea mai buna utilizare a acestuia. “Cea mai buna utilizare
este utilizarea rezonahila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit eare este fizie posibila, fundamentata adeevat, fezabila financiar
si are ea rezultat cea mai mare valoare.”

Cea mai buna utilizare a unci proprictati imobiliare rezulta in urma unci
analize si trebuie sa indeplineasca cele patru criterii:

- permisa legal

Aici se analizeaza reglementarile privind zonarca, restrictiile de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu,
impactul asupra mediului, clauzele din contractul de inchiriere;

- posibila fizic
Aici se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica
terenului. accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale
(cutremure. inundatii) precum si capacitatea si disponibilitatea wtilitatilor
publice (cum ar i canalizare, apa. linie de transport energie electrica, gaze,
agent termic).

- fezabila financiar

Implica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din care se vor
scade chelwielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se
astfel profitul net. Se va caleula rata de fructificare a capitalului propriu si
daca accasta este mai mare sau egala eu cea asteptata de investitori pe piata,
utilizarea este fezabila.

- maxim productiva

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

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

Caracteristicile unice ale terenului determina utilitatea lui optima. Atunei cand
terenul este evaluat distinet de constructiile de pe el, principiile cconomice cer
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o amenajarile terenului si constructiile atasate si fie ey aluate ca o conributie
suu o deteriorare adusa la valoarea totala a proprictatii,

L oate aceste principii coordoneaza rationamentul evaluatorului, fiecire dintre
cle stand Ta baza diferitelor abordari si metode de evaluare, care coroborate
intr-un proces logic. genercaza rapoarte de evaluare prolesionale.

I analiza celei mai bune utilizari, evaluatorul nu poate identitica alte utilizar
ale terenului decat wtilizarea curenta la momentul evaluarii data find eriza
ceonomica nationala precum si reducerea creditelor ipotecare.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situalii:

- ¢cea mai buna utilizare a terenului liber

- ¢ea mai buna utilizare a terenului construit

Practic. {indnd cont de tipul proprictatii evaluate si de amplasarey
acesteia. cea mai buna alternativa posibila pentru actival analizat este
cea actuala .
Prin prisma criteriilor care definese nogiunea de C.M.B.UL aceasta
abordare este:
permisibila legal:
- posibila fizic;
- fezabild financiar;
-~ maxim productivi, se refera la valoarca proprietitii imobiliare in
conditiile celei mai bune utilizari (destinagii).

In opinia evaluatorului cea mai buna utilizare a proprictatii imobiliare evaluate
este cea de teren liber.

4.2. Abordari in evaluare

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

- abordarea prin cost estimeaza valoarea prin determinarca costului actual
(de inlocuire sau de reproducere) al proprietatii din care se deduce deprecierea
(fizica, functionala sau economica) ;

- abordarea prin venit, metoda prin care evaluatorul transforma nivelul
estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprictatii.
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Cele trei abordari ale valorii sunt independente una fata de cealala chiar daca
fecare din ele se bazeaza pe aceleasi principti cconomiee,

i procedura de evaluare au fost parcurse urmiatoarele ctape:

documentarea, pe baza unei liste de informatii furnizate de client:
- inspectia amplasamentului:
_guabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulu;
- selectia tipului de valoare estimata a prezentului raport:

deducerca siestimarea conditiilor limitative specifice obicctului de care
trebuie sa se tina seama;
- analiza tuturor informatiilor culese. interpretarca rezultatelor din puncet de
vedere al evaluariiz
- aplicarea metodelor de evaluare considerate oporiune pentru determinarea
valorii proprietatii imobiliare.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a
fost ea definita anterior. Pentru determinarea acestei valori a fost utilizata
abordarea prin piata.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile  si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR.

4.2.1. Tehnici de evaluare

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

metoda comparatiei vanzarilor - este metoda cea mai uzvala si se poale
utiliza cand exista suficiente date despre vanzari pe piata specifica

analiza parcelarii si dezvolatarii - se foloseste atunci cand parcelarea si
dezvoltarea reprezinta utilizarca cea mai importanta a parcelei de teren n curs
de evaluare.

metoda alocarii - se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un
raport intre valoarea terenului si cea a proprictatii( cand avem si constructii pe
teren)
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metoda extractiol de pe piatd - se estimeaza valoarea terenului pri diferenta
dintre pretul de vanzare al unor proprictati comparabile si valoares
amenajarilor terenului si construetiilor,

tchnica reziduala - identifica venitul net din exploatare awibuit terenului siil
capitalizeaza cu o rata adeevata Juata din piata.

capitalizaren directa a renteiarended funciare (chirie)- se poate aplica doar
cand se unose rente/chirii de comparatic precum si rate de capiatlizare din
vanzari de terenuri.
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cunn este
definita in Standardele de Evaluare ANEVAR. Avand in vedere clementele
caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii precum si
informatiile disponibile. pentru determinarea acestei valori a fostaplicata
metoda comparatiei vanzartlor:
- tehnica comparatiei directe:

(‘Tehnica comparatiei directe)

Metoda comparatiei vanzarilor se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau
care se considera ca fiind liber pentru scopul evaluarii.

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea
valorii de piatd se face prin analizarca pictei pentru a gési proprietati similare
si compararea acestor proprietiti cu cea evaluata. Premiza majord a metodei
este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprictati competitive si comparabile, Analiza
comparativi se bazeazi pe asemdanarile si diferentele intre proprietati si
tranzactii, care influenteaza valoarea. ste o metoda globald care aplica
informatiile culese urmirind raportul cerere-ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeazi pe valoarca
rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile efectuate in zond.

Flementele de comparatie sunt caracteristici ale proprietatilor si tranzactiilor
imobiliare care au drept consecinta variatii ale prewrilor platite pe piata
imobiliara.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatici direete sunt

- cercetarea pietei pentru obtinerea de informatii asupra unor tranzactii cu
proprietati similare cu cea evaluata din punct de vedere al tipului de
proprietate, data vanzarii, dimensiunile | localizarea si zonarea:

- confirmarea veridicitatii informatiilor obtinute si a obicctivitatii tranzactici;
- selectarea unor criterii de comparatie relevante;
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compararea proprietatilor similare comparabile cu propriciated cvaluat,
utilizand clemente de comparatie si ajustare adecvata a prewdun de vanzare o
fiecarel proprictati comparabile:

analiza rezultatelor st selectarea uner valort sau unel marje de valor,

Elementele de comparatie ce stau la baza aplicarii acestel metode. necesare
pentru identificarea diferentelor intre proprictati, sunt

° drepturile de proprictate:
° conditiile de finantare;

. conditiile de vanzare;

° conditiile pictei:

0 localizarea,

. caracteristicile fizice;

- utilitati;

° 7ONnare;

o cea mai buna utilizare.

Efeetuarea analizei comparative presupune urmatoarele etape

- culegerca de informatii ( date reale si concrete) privind tranzactii de
proprietati similare, prin analiza pictei;

- identificarca elementelor de comparatie relevante ce alecteaza valoarea
tipului de proprietate;

- compararea atributelor fiecarei proprietati comparabile cu cele ale
proprictatii evaluate si aprecierea diferentelor pentru fiecare clement de
comparatie, cantitativ sau calitativ (ajustarea corespunzatoare a pretului de
vanzare a liecarei proprietati comparabile);

- obtinerea corectiei nete si brute pentru fiecare tranzactic comparabila si
aplicarca ¢i asupra pretului;

- analiza rezultatelor evaluarii si alegerea valorii sau intervalului de valori.

Deoarece este cunoscut numai pretul tranzactiilor comparabile corectia se
face asupra acestui pret pentru a ajunge la estimarea valorii proprietatii
eviluate.

In prezentul raport proprietatile imobiliare tranzactionate sau oferite spre
tranzactionare care vor [i folosite drept comparabile sunt prezentate in anexcle
atasate la raport ( informatiile au fost obtinute de pe site-uri de specialitate).
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Abordarea prin comparatia vanzarilor

Plemente deseriptive

Subieet

Valoare olerta L trnlnnji I.200

Supratata mp
Deschidere m
Valowre olerta Farimp
~(rotunjit)
Discount negociere
Valoare

coreetali

- Llemene de comparatic

Drept de proprietate
Coreetic o
Corectiv
Pret corectat
Conditii de finantare
. Coreetie %y
~Coreetie
CPret corectat
( ‘onditii de y
' Corectic
\ ('tuu..lil:
|’ltl coreeil
Conditii de plallﬂ
" Corectie
Corectic

anzare

L Pret corectal
Localizare

f Coreetic %y
L Carectic
| Pret corectat
| Acces
; Corecticty
l Corectic
| Pret corectat
Sulu alita
Corectie ?
| L m_‘cu_lic
l’l’c corectil
l)l"il hidere/adancime
| " Dechidere/adancime
| Coreetie Y
& ulLLlIL
I I’lu._l ;‘tllt‘cldl
| Ltilitati

olerta- lldil/ul\,\i\.

117.00
200
10,26

integral

cash

normal

curent

Str.Paltinis.
Draganesti-Olt

aslall

117.00

13.00
A

Apa, canalizare |
| Curent el pase

Comparabila

.71
0,00
(.00

{ 111,100

intepral
(0"

(l

5.70

cash

4
‘}“”
l ()
5.70
{ normal
0%
0
[ 5.70
Ceurent
0%
]
570
| Draganesti-Olt
Str.
Olt
| 'l“.'fn
| U.Kg
1 6.56 _
asfalt
(1%
0
6.50
l 710
3_\({ o
t 3.0l
10,17
9,00
U lh
'5 0
0.51
10,68
Apat. carent el

teren

L

Comparabila 2

Rl
1,300

TR
u.00

0%

R

|integral
({

it}

810

1
cash

L0

{ )

1

N. Titulescu

8,10

normil

(%0

t

8.10

curent

("o

1]

8.10
Draganesti-Olt.

St Vadul Cumanil Str, Geral Teiusanu

Cjud. Ol
II '.-..’“u-"i\.

1.62
Y. 72
aslalt
0%

1]

1972

1.300
S
4.80
.58
18.50

(l“'ll .
0
14.58

" Project utilitati

Campearabila
3

H.040

|30

|13

LS50

0,01

: intepral
0%

8

5.70

cash

[ 0%

1
|
1

[ curent
| SUEEIN
| 0% {

{}

5.70

normad

['“"

0

S e

() ‘
T
Draganesti-Oht

Jud. Olt

+20%

6.8
T astalt

|

l]'!'ﬂ

| ]
| 6.84

,\.‘ D
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Corecting Y | At 1 (R

Uorectiv | 053 | 0y ¢ e 1
Pret coreelat ‘ TN | Li.Ba | 10,26
Cea mai buoa utilizare  Leen hiber Feren Libes Cheren Jibe - leren liber
Corectiv Y ' Sty AT |
Coreetic ' R 0 L0
Pret corectal : 10,15 ' 13.85 L1020
Status urban Clntravilan L Intean ilan Ity tlan | lntray ihan
{ 1H'L'L'li.t' Wy ‘ : (1% . (" U
Lorectie ' () ‘ 1] 0
Pret corectat ‘ | 10,13 L1385 L1020
Alte ajustari 1 | |
Corectic "o l (R (9% (M
{oreetiv 1 [ 0 0 . L
I’ret corectin | j 10,15 | 13.80 | 10.20
Coreetie wtala neta ! | | 6 | S
- Corectie wtala neta "o { 78% | 71% | 80%
Corectie totala bruta 0 1.7 | §
j Coreetic totala brata % 7% 89" 80%
- Numar corectii negative [ [ | 0
Numar corectii pozitive B |2 l 2
Numar elem. similare 8 |9 LY

Valoare de piata unitara o L1026 L
Ca proprictatii
Valoare de piata estin
| proprictatii !
CValoare  de piata - estin - 1200 L
proprietatii rotunjita "/

1.200 lur

i

Nota (
- S=a aplicat un discont de negociere de - 5% la comparabilele 1 si 3, iar la
comparabila 2 un discont de -10 %, procente rezultate in urma analizei pictei.
= S-au aplicat ajustari intre 15% - 20% pentru localizare, procente rezultate din
amplasamente inferioare ale comparabilelor,
- Pentru suprafata s-au aplicat ajustari intre 50% - 55% in functie raporwl dintre
supralata subiect si suprafata comparabilei.
- Ajustarea pentru deschidere a fost de 5% la comparabila 1, procent rezultat din
diferenta de deschidere a comparabilei raportat la subicct.
- La utilitati s-au aplicat ajustari de -5% la comparabilele 1 si 2. proprictatea
subieet avand toate utilitatile orasului Draganesti-Olt.

Pentru estimarea valorii proprictatii am caleulat suma valorilor absolute ale
corectiilor ( corectia bruta ) si suma algebrica a corectiilor ( corectia neta ).
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In cazul de fata . inourma analizel, se constata ca proprictatea 3 oare suin
corectiilor brute cea mai mica. valoarea corectata find aproximativ. 5.566)
Ron, adica 1.200 1-URO).,

In concluzie , urmare a aplicarii metodei comparatiilor directe se poate
estima ca valoarea proprictatii evaluate este de 5.560 Ron, adiea 1.200
EUR

Valoarea nu contine T.V. A,

4.3. RECONCILIEREA VALORILOR

Prin reconcilicrea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari de
evaluare, pentru a avea siguranta ca datele disponibile, tehnice. analitice.
rationale si logica aplicata au condus la judecati consistente.

In estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare “Teren intravilan™, s-au
folosit informatii de pe piata si de la Primaria orasului Draganesti-Olt.

Toate calculele matematice cuprinse in prezenta lucrare au fost verificate.
Valoarca estimata pentru imobil a fost exprimata prin abordarea prin

piata, metoda comparatiei vanzarilor:

Veomparatii = 5.560 Ron, adica 1.200 EUR

Reconcilierea rezultatelor si stabilirea valorii de piata s-a facut pe baza
analizei criteriilor: adecvarea, precizia, cantitatea informatiilor utilizate.
Analizand metodologia de caleul si cantitatea informatiilor de piata se
pot desprinde urmatoarele concluzii:

Criteriul 1 : adecevarea metodelor

< din punct de vedere al scopului prezentului raport, abordarca prin
piata este cea mai adecvata pentru proprietatea evaluata deoarece in
cazul tehnicii comparatiei  directe  ofertele  sunt  luate din  piata
imobiliara.

stimarea valorii de piata s-a realizat prin metoda comparatiei direete
avandu-se in vedere caracteristicile  proprietatii - versus  solicitarea
raportului,
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Criteriul Mz precizia

- caleulele etectuate i cadrul raportalui de exaluare folosese date din
schitele atasate la raportul de evaluare, date din piata imobiliaca si din
baza de date a evaluatorului,

Criteriul 11 calitatea si cantitatea informatiilor utilizate

- in eadrul abordarii prin piata exista cele mai multe date ce pot determina o
valoare de piata reala.

Atunci cand exista  informatii - disponibile. abordarca  prin - comparatia
vanzarilor este cea mai directa si sistematica abordare pentru estimarea
valorii. Cand nu existd informatii suficiente. aplicabilitatea abordarii prin
comparatia vanzarilor poate fi limitata,

Rezultatul final, obtinut in urma aplicarii metodei comparatiei directe, poalte i
o valoare sau un interval de valori, in functie de datele avute la dispozitic si
scopul evaluarii, valoarea finala este obtinuta in urma unei analize atat o
informatiilor cat si a metodelor utilizate.

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza
aplicarii lor si pe de altd parte scopul evaludrii si caracteristicile proprictatii
imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului cea mai adeevata metoda
este cea a comparatici directe, valoarea estimata prin aceasta metoda
fiind valoarca adoptata de catre evaluator.

V comparatii = 5560 Ron, adica 1.200 EUR
Valoarea nu contine TVA

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

- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele s
aprecierile exprimate in prezentul raport:
valoarea nu tine secama de responsabilitatile de mediu:

- piesele desenate anexate si supralata luata in considerare pe cuprinsul
raportului sunt valabile doar in scop informativ si pentru atingerea
scopului evaluarii, neputand i utilizate in alt scop. Evaluatorul nu-si
asuma nici o raspundere pentru situatia in care, in urma efectuarii
eventualelor masuratori topometrice pentru orice alte scopuri, supralata
rezultata difera de cea luata in considerare in prezentul raport.
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44 DETERMINAREA REDEVENTEI

Conform prevederilor legale "Limita minima a pretalui coneestunii se
stabileste, dupa caz, prin hotararea Consiliului Judetean sau a Consiliului
Iocal, astel incat sa asigure recuperarea pretului de vanzare al terenului, in
conditii de piata. la care se adauga costul lucrarilor de infrastructura
alerente dar durata recuperarii complete este stabilita prin Legea 50/1991,
articolul 17, cu mentiunea ca in cazul de fata Consiliul Local al orasului
Draganesti Olt a stabilit o perioada de concesionare de numai 10 ani prin HCL
45/31.03.2017.

In conditiile date nu sunt necesare costuri de infrastructura sau alte costuri
suplimentare, deci limita minima a concesiunii se va stabili astlel incat sa
asigure numai recuperarea in 10 ani a pretului de vanzare a terenului.
Concesionarea acestui imobil ofera oportunitatea unei exploatari si utilizari
viabile a bunului patrimonial, a utilizarii viabile a acestui imobil. vizand astiel
dezvoltarca economico-sociale a zonei cat si a orasului Draganesti-Olt,

Drept urmare evaluatorul propune o valoare a redeventei anuale. rezultata din
impartirea valorii de piata propuse. la 10 ani si la suprafata terenului care face
obicctul concesionarii.

Astiel, nivelul redeventei pentru terenul de 117 mp este de :

Valoare de piata teren 1,200 curo = 5,560 lei
Valoare de piata teren/mp 10,25 Euro/mp = 47,50 Lei/mp

Valoare redeventa anuala pentru 117 mp/an = 556 Lei/an
Valoare redeventa anuala/mp (lei/an/mp) 4,75 lei/an/mp

In urma estimarii valorii unitare a terenului, s-a stabilit valoarea minima
a redeventei de 556 Iei/an sau 4,75 lei/an/mp (respectiv 0,40 lei/luna/mp),
echivalent 1,02 Euro/an/mp.

Valorile au fost calculate curs de sehimb: | EUR= 4,6327 l¢i

Valorile nu contin TVA.

Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil pret care va
(i platit pentru un bun sau serviciu, la o anumitad datd. in conformitate cu o
anumiti definitie a valorii.

Valoarea estimata este subiectivi. Fa este rezultatul analizelor evaluatorului si
se bazeazil pe ipotezele si conditiile limitative enuntate in raport.
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Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care au fosl
furnizate. evaluatorul nu garanteaszd indeplinirea exacta a acestora datorité
modiicarilor majore ce pot interveni pe piatd inte-un interval scurt de tmp sau
a situatiilor speciale co pot mterveni m tranzactia unei proprictati. Astlel.
viloarea estimalta in urma evaluarii proprictatii trebuie considerata ca fiind
~ceamat buna estimare™, a valorni proprictitin in conditiile date de detinitia
Valorii de Piata, asa cum apare ea in Standardele de Evaluare ANEVAR,
Prezentul raport de evaluare a fost intoemit de catre,

Lxpert evaluator 2P}

Ing. Motoonu Mioaru

Membru Titular UNEAR
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Deseriere comparabile

Proprietatea comparabila |

Feren mtravilan

Suprafata 1710 mp

Acces: aslalt

Ultilitatiz apa, electricitate

lL.ocalizare : Draganesti-Olt, str. N. Titulescu, jud. Ol
Pret oferta 6,00 EUR/mp

Tel:0763 201 378

Proprietatea comparabila 2

Teren intravilan

Suprafata 1.300 mp

Acces: asfalt

Ulilitati: proiect: apa, gaze, electricitate

Localizare : Draganesti-Olt, str. G-ral Teiusanu, jud. Olt
Pret oferta 9,00 EUR/mp

Tel:0728 311 333

Proprietatea comparabila 3

Teren intravilan

Suprafata 1.340 mp

Acces: asfalt

Utilitati: utilitatile orasului

Localizare : Draganesti-Olt, str. G-ral Teiusanu, jud. Olt
Pretoferta 6,00 EUR/mp

Tel:0349 882 197
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FFotografii imobil

Fatada imobil Vedere laterala imobil

Vecinatati imobil Acces imobil

Vecinatati imobil Acees imohil
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Oferte vanzari terenuri

Comparabila |
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Comparabila 2

ESTI
PROPRIETAR?

VANZARE
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Comparabila 3
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