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Aceasta evaluare poate fi folosita in exclusivitate pentru scopul in care este in mod specific furnizata, conform prevederilor contractuale.
Ea nu poate fi reprodusa, copiata, imprumutata sau intrebuintata integral sau partial, direct sau indirect in alt scop, sau de catre alta
persoana decat de catre beneficiarul si destinatarul sau fara permisiunea prealabilda a evaluatorului, ing. Mihai Adrian Prundeanu,
acordata legal, in scris.



DECLARATIE DE CERTIFICARE

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

De asemenea certific ca analizele, opinile si concluziile prezentate sunt limitate de
ipotezele considerate si de conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii $i concluzii
personale, neinfluentate de nici un factor perturbator extern principiilor de evaluare.

in plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectivd fatd de
proprietatea imobiliara ce face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes
sau influenta legata de partile implicate.

Evaluarea se conformeaza Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022,
conforme cu Standardele Internationale de Evaluare IVS 2020.

Evaluatorul dispune de competentele profesionale cerute de standardele
profesionale amintite, este independent si nu are conflicte de interese actuale sau posibile
in legatura cu proprietatea evaluata sau cu partile interesate.

Suma ce-i revine evaluatorului pentru prestatia sa nu are nici o legatura cu valoarea
de piata estimata in cuprinsul lucrarii, fiind stabilita inainte de efectuarea lucrarii si
bazandu-se exclusiv pe volumul de munca necesar intocmirii lucrarii la nivelul calitativ
cerut de beneficiar si impus de standardele profesionale.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al profesiei sale.

Serviciul prestat de un expert este un serviciu de credibilizare, de certificare, de
asigurare. Evaluarea este o forma de a aplica o serie de metode care sa-i dea incredere
beneficiarului ca acea valoare este apropiata de valoarea exacta.

In aceastd lucrare s-au promovat la nivelul publicului si s-au implementat la nivelul
profesiei, cele mai bune practici profesionale in evaluare.
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MOTTO:
,Céand prezint fapte pe care le cunosc, condiser céa ar trebui sé fiu crezut”.
Winston Churchil, Memories, I, I, pp. 51 - 56
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CAPITOLUL | SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

BENEFICIAR: COMUNA MUEREASCA, cu sediul in comuna Muereasca, str.
Principala, nr. 265, judetul Valcea, reprezentatd de catre domnul
Ungurenu lon, primar

EXECUTANT: Ing. Prundeanu Mihai-Adrian, evaluator autorizat — membru titular

ANEVAR si expert tehnic judiciar, cu sediul in comuna Viadesti, str.
Principala, nr. 171 (fostd soseaua Oldnesti nr. 414), judetul Véalcea, cod postal
247740 Tel. 0350.809.322; 0740.228.591, e-mail: mihai.prundeanu@gmail.com

1.1. IDENTIFICAREA ACTIVULUI

Imobilul evaluat este un activ corporal de tip teren liber situat in comuna
Muereasca, satul Muereasca, strada Lunca Stelesti, nr. 35, punctul "Protectia Plantelor”,
judetul Valcea.

Dreptul de proprietate asupra bunului evaluat este detinut integral de catre comuna
Muereasca.

1.2. DATA EVALUARII

Evaluarea proprietatii s-a realizat in luna februarie 2022, luandu-se in calcul
urmatorul curs valutar: 1 EURO = 4,9447 LEI (cursul din 14.02.2022 — data inspectarii
proprietatii).

Inspectia proprietatii imobiliare s-a desfasurat in data de 14 februarie 2022 in
prezenta reprezentantilor Primariei Muereasca.

Finalizarea raportului de evaluare s-a facut in data de 21 februarie 2022.

1.3. AMPLASAMENT

Activul ce a fost evaluat in lucrarea de fata este amplasat pe teritoriul comunei
Muereasca, in satul Muereasca, pe partea sudica a drumului comunal strada Lunca
Stelesti, la circa 500 m est de primarie.

1.4. SCOPUL EVALUARII

Acest raport de evaluare a fost elaborat la cererea beneficiarului, comuna
Muereasca, cu scopul de a estima valoarea de piata si cuantumul redeventei pentru
imobilul de tip teren liber situat in comuna Muereasca, satul Muereasca, str. Lunca
Stelesti, nr. 35, punctul ”Protectia Plantelor” la data de 14 februarie 2022 in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2022, in vederea
concesionarii acestui imobil.
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1.5. DEFINIREA VALORII ESTIMATE $| EXPRIMAREA ACESTEIA

Definirea valorii de piata, in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor,
editia 2022, este “Suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a), la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarét,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip teren liber situata in
comuna Muereasca, satul Muereasca, str. Lunca Stelesti, nr. 35, punctul "Protectia

Plantelor”, judetul Valcea, la data de 14 februarie 2022, a condus la obtinerea unei valori
de piata de:

9.900 euro echivalent cu 49.000 lei,
ceea ce reprezinta o valoare unitara de:
5,1 euro/mp echivalent cu 25,4 lei/mp
Estimarea cuantumului redeventei anuale este de:

594 euro/an echivalent cu 2.939 lei/an
respectiv

50 euro/luna echivalent cu 245 lei/luna

Valorile nu contin T.V.A..

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

- valoarea a fost exprimata t{indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile si
aprecierile exprimate in prezentul raport;

- cursul de schimb folosit este de 4,9447 lei pentru 1 euro;

- valoarea estimata in EURO este valabila atat timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea terenului, starea pietii, nivelul cererii si al ofertei, etc.)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent odata cu trecerea timpului si variatia lor raportata la cursul
euro nu este liniarg;

- valoarea este o predictie;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori. Desi este 0o concluzie impartiala si
rezonabilda a unui profesionist calificat, bazata pe o analiza a tuturor
informatiilor relevante, ramane totusi o opinie. Ea reprezinta perceptia
evaluatorului referitor la cel mai probabil pret obtinut intr-o tranzactie obiectiva.

Raportul de evaluare este elaborat cu respectarea Standardelor de Evaluare a
Bunurilor — editia 2022, a recomandarilor si metodologiei de lucru recomandata de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).
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CAPITOLUL 1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Acest raport de evaluare este destinat pentru uzul exclusiv al Beneficiarului,
comuna Muereasca, judetul Valcea, cu scopul de a estima, la data de 14 februarie 2022,
valoarea de piata si valoarea redeventei pentru terenul liber situat in comuna Muereasca,
satul Muereasca, str. Lunca Stelesti, punctul "Protectia Plintelor”, judetul Valcea, in
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor — editia 2022, in vederea
concesionarii acestui teren.

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

Valoarea rezultatd in prezentul raport este valabild numai la data evaluarii si
precizam ca la orice alta data valoarea ar putea fi diferita din cauza posibilelor schimbari
materiale in conditiile pietei sau in caracteristicile proprietatii.

Raportul de evaluare sau oricare referire la acesta nu poate fi inclusa intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si cu
specificarea contextului in care urmeaza sa apara.

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

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau viitor legat de eventuala
comercializare a proprietatii imobiliare Tn cauza. Raportul este confidential pentru
destinatar si evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate pentru nici o persoana,
niciodata si in nici o circumstanta.

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

2.1. CONFORMITATEA CU STANDARDELE ANEVAR

La elaborarea lucrarii s-au avut in vedere urmatoarele standarde si ghiduri
metodologice de evaluare:

- SEV 100 — Cadru general,

- SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluaarii (IVS 101);

- SEV 102 — Implementare (IVS 102);

- SEV 103 — Raportare (IVS 103);

- SEV 104 - Tipuri ale valorii;

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;

- SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

- GEV 630 - Ghid metodologic de evaluare — Evaluarea bunurilor imobile.

2.2. IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE

Prezentul raport este considerat ca o analiza limitata de unele restrictii, conform cu
standardele de evaluare emise de ANEVAR. Raportul de evaluare a fost intocmit pornind
de la acceptarea prealabila de catre Beneficiar a ipotezelor si conditiilor limitative mai jos
enuntate.
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Nu s-au desfagurat investigatii oficiale in legatura cu drepturile de proprietate
asupra activului (proprietatii), ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu am desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de urbanism cu privire la
situatia urbanistica a proprietatii, ci ne-am bazat pe informatiile furnizate de client.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale la Autoritatile locale de mediu cu privire la
situatia proprietatii in ceea ce priveste mediul.

Nu s-au desfasurat investigatii oficiale cu privire la corectitudinea vreunei informatii
sau document pus la dispozitie de catre Client, si s-a presupus ca toate acestea sunt
corecte si valide, iar daca acestea se dovedesc a fi false, evaluarea va fi revizuita.

Am facut anumite presupuneri cu privire la faptele, conditile sau situatiile care
afecteaza subiectul pe care nu le-am verificat ca parte din procesul de evaluare, ci pe care
le-am tratat ca “presupunere consideratd reald”. In cazul in care oricare dintre aceste
premise se dovedeste a fi incorecta, atunci evaluare va fi revizuita.

Am facut presupunerea ca proprietatea este buna si vandabila desi nu este libera
de drepturi de prioritate sau sarcini, intelegeri restrictive, dispute sau cheltuieli cu titlu
oneros sau neobisnuite. De asemenea, am constatat ca proprietatea este ipotecata si este
grevata de datorii si de alte sarcini.

Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face
referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe
parcursul raportului si a caror impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca
se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate Tn cele ce urmeaza nu este valabila, valoarea estimata este invalidata.

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si
au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialisti.

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la
dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au
fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a facut nici o
investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a
intocmi eventuale studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de
restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utlizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaluari separate ale terenului si
imbunatatirilor acestora nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaluari si sunt invalide daca
sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul
utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictjilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport.
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Nu am realizat o analiza structurala a cladirii sau constructiilor speciale, nici nu am
inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind
considerate in starea tehnica precizata, conform informatilor primite de Ia
proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor
neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirilor/constructiilor.

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii si nu s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale
constructiilor sau instalatiilor, altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenta
unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidenta ar putea afecta in mod negativ
opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un
asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care sa investigheze astfel de
aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor.
Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi.
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti. Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea
existentei altor contaminant;.

Se presupune ca toate autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice
utilizare considerata pentru evaluare in acest raport.

Se presupune utilizarea terenului, a imbunatatirilor acestuia si a constructiilor in
interiorul limitelor si granitelor proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuala a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluari au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru
ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in
conditjile tipului valorii selectate.

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente
de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex
sau orice alt grup individual a fost facuta in scop informativ. S-a considerat ca aceste date
prezentate nu au nici un efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul
nu are calificarea necesara pentru a face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii/proprietatilor. Dimensiunile
proprietati au fost preluate din descrierea legala a proprietatii; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile
de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte si nu se asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta.
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Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si
de incredere si nu isi asuma nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluata.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data intocmirii sale. Dacéa aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi
pot pierde valabilitatea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil
al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Avand in vedere scopul declarat al evaluarii, prezentul raport a fost intocmit in
ipoteza neexistentei nici unei diferente intre situatia juridica de la data evaluarii si
documentele furnizate, beneficiarul si clientul fiind singurul responsabil pentru
corectitudinea acestora.

2.3. SURSE DE INFORMARE

Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate documente puse
la dispozitie din urmatoarele surse:
1. Beneficiar (proprietar):
- Plan de amplasament si delimitare;
- Extras de Carte Funciara;
- Certificat de urbanism;
2. Agentii imobiliare din municipiul R&mnicu Valcea;
3. ANEVAR - Buletine informative;
4. Comisia Nationala de Statistica — buletine informative;
5. Site-uri de publicitate imobiliara, reviste de specialitate, ziare de mica publicitate;

2.4. PRECIZARI SUPLIMENTARE

Prezentul raport a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fata de proprietatea evaluata.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii
unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au
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interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Proprietatea a fost inspectata personal (proprietarul nu a permis inspectarea
interioara) de catre evaluator, astfel incat inspectia imobilului s-a efectuat numai la
exterior.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici
unei alte persoane.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continua al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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CAPITOLUL Il PREZENTAREA ACTIVULUI EVALUAT

3.1. DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Dreptul de proprietate asupra terenului liber evaluat in aceasta lucrare este detinut
integral de catre comuna Muereasca.

Aceasta detine dreptul deplin de proprietate asupra terenului respectiv in baza
ordinului Prefectului nr. 13/15.06.1992 si a Ordinului Prefectului nr. 508/25.10.2021.

3.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII

Activul evaluat (imobil de tip teren liber) este situat pe teritoriul comunei Muereasca,
satul Muereasca, pe partea sudica a drumului comunal - strada Lunca Stelesti, la circa
500 m est de primarie.

Imobilul are numarul cadastral 35942 si este inscris in Cartea Funciara 35942 a
localitatii Muereasca.

3.3. DESCRIERE ZONEI

Comuna Muereasca este amplasata in zona central-estica a judetului Valcea, la
circa 10 kilometri vest de riul Olt.

Are in componenta urmatoarele sate: Andreiesti, Francesti Coasta, Gavanesti,
Hotarele, Muereasca, Muereasca de Sus, Pripoara si Suta.

Suprafata comunei este de 4.106 ha, din care in intravilan sunt incadrate 341 ha.

Populatia comunei este 2.690 persoane. In comund sunt 821 de gospodarii cu
1.004 de locuinte.

Comuna Muereasca are o existenta indelungata. Este mentionata in documente
inca de la 13 februarie 1574 si 6 iulie 1596, in Hrisoave de la Alexandru al doilea si
respectiv Mihai Viteazul - satul Moreasca sau “ocina Moreasca“.

Localnicii vorbesc despre atestarea sa inca din timpul lui Mircea cel Batran, cand
de fapt sunt pomenite cele doua Moresti: de Sus si de Jos. Muereasca a fost mosia lui
Preda Brancoveanu.

Exista 2 scoli functionale din totalul de 3 si 3 gradinite. Comuna dispune de un
camin cultural, biblioteca (din 1932).

Dintre obiectivele turistice, cel mai important este manastirea Frasinei, ctitorie a
sfantului Calinic, fost episcop al Ramnicului. Regulamentul, unic in felul lui, de a nu se
manca niciodata carne in méanastire, de a nu intra niciodata femei si de a se face slujba la
miezul noptii pana dimineata este pastrat cu strictete.

Comuna Muereasca este strabatutda de soseua Gura Vaii — manastirea Frasinei
(DJ-658), de-a lungul raului Muereasca.

Zona din apropriere are o situare centrala atat in cadrul satului Muereasca cat si in
cadrul comunei Muereasca, beneficiind de vecinatatea unor amplasamente specifice unei
zone mixte rezidentiale, comerciale, administrative si sociale. Are o densitate relativ mare
de construcitii.

Ea beneficiaza de urmatoarele dotari edilitare:

- energie electrica;
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- apa potabila;

- retea de cablu TV/telefonie fixa/internet.

Se poate spune ca este o zona relativ cautatda din comuna Muereasca pentru
amplasamente de tip rezidential, servicii sau comercial.

Exista retea de transport in comun.

Terenurile libere, pe care sa se poata construi fara restrictii sunt relativ cautate.

Planurile de urbanism nu prevad pentru perioada urmatoare schimbari deosebite
ale zonei (largiri de strazi, ecologizari zonale etc.).

In imediata vecinatate sunt situate cateva proprietéti rezidentiale de tip unifamiliar,
gospodarii taranesti, terenuri agricole, statia de epurare.

3.4. DESCRIEREA TERENULUI

Terenul aferent proprietatii evaluate se afla in intravilanul localitati Muereasca,
avand o forma relativ regulata, aproximativ cea a unui hexagon.

Terenul nu este delimitat numai partial prin imprejmuire cu gard din plasa de sarma
pe o portiune din latura estica, pe latura sud-estica si pe latura sudica.

Suprafata terenului este de circa 1.924 mp mp si este incadrat in categoria de
folosinta curti constructii.

Are deschidere directa de 72,30 m la strada Lunca Stelesti si de 40,60 m al un
drum de acces.

Proprietatea nu este racordata la nici una dintre retelele publice de utilitati.

Terenul este liber, fara constructii.

Terenul este plan, bun de fundare.

In Certificatul de urbanism se mentioneaza c& terenul nu este cuprins in Lista
monumentelor istorice si nu se afla in zona pentru protectie a monumentelor istorice.

In Certificatul de urbanism se specificd faptul ca, conform P.U.G. terenul se afl& in
zona pentru locuinte si functiuni complementare.

Conform certificatului de urbanism pe acest teren se pot realiza lucrari de
constructii conform Legii nr. 50/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,
respective PUG aprobat prin hotararea Consiliului Local Muereasca nr. 57/2019.
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CAPITOLUL IV ANALIZA PIETEI

4.1. ANALIZA PIETEI - DATE GENERALE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui anumit bun
sau serviciu.

Se realizeaza pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara
(analiza cererii) si pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata
(analiza ofertei) si pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si oferta
afecteaza valoarea proprietatii subiect (analiza echilibrului).

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare poate tinde catre un punct de echilibru,
dar acest punct este teoretic si rareori este atins, in realitate existand intotdeauna un
decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraofertda sau exces de
cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumparare nu au loc in mod frecvent si in conditii de totala transparenta. Astfel, de multe
ori, informatiile despre preturile de tranzactionare, sau nivelul ofertei, nu sunt imediat
disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Pietele sunt putin
lichide si, de obicei, procesul de vanzare este indelungat.

in conditiile in care la inceputul anului 2021 ne asteptam la o evolutie moderata,
ritmul de crestere anual al preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale a accelerat
din nou Tn a doua parte a anului, ajungand in ultimul trimestru la 7,4 %. Avansul anual in
2021 a fost mai mare decét cel inregistrat in 2019 si in 2020, cénd proprietatile
rezidentiale s-au apreciat cu 5,3 % (in medie la nivel de tara).

in ceea ce priveste preturile de tranzactionare a locuintelor la nivel national, cele
mai recente date publicate de Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru al treilea
trimestru din 2021, o crestere anuala de 3,9 %, in timp ce media europeana a fost de 4,1
%.

Legile economiei se aplica si in piata imobiliara: preturile au crescut mai mult pentru
ca s-a imputinat oferta de proprietati rezidentiale la véanzare. Pe piata veche (adica
apartamente in blocuri vechi si spatii comerciale in cladiri vechi), oferta in al treilea
trimestru din 2021 a scazut cu 18 % fatd de anul anterior si cu 58 % din 2014. In acest
moment sunt doar 13.000 de apartamente si case vechi la vanzare in marile orase. Este
drept, cumparatorii din marile orase pot alege si din cele aproximativ 20.000 de
apartamente la vanzare in proiectele rezidentiale noi.

Desi concurenta pentru achizitia de proprietati rezidentiale a crescut, cumparatorii
nu actioneaza sub presiune, perioada de vanzare a crescut in 2021 in marile orage pentru
apartamente la 93 de zile, de la 67 in 2020, iar pentru case, perioada a crescut la 193 de
la 147 de zile.
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Deficitul de oferte existente este si motivul pentru care anul trecut s-au vandut
540.000 de imobile, cu 4,1 % mai putin decat in 2020. Desi mai putine decat in 2020,
totusi tranzactiile au avut un trend crescator pe intreg parcursul anului 2021. De remarcat
polarizarea puternica (peste 50 % din tranzactiile la nivel national se fac in sase judete -
Timig, Cluj, lasi, Brasov, Constanta, llfov - si in Bucuresti) si evolutiile diferite la nivel
regional (cresteri puternice in Bucuresti +21 %, judetul lifov +17 % si judetul Brasov;
scaderi importante in judetele Constanta -28 % si lasi -29 %).

Tranzactiile din 2022 vor depinde de fluxul de proprietati rezidentiale listate la
vanzare. Din pacate, in trimestrul trei din 2021 au fost listate in piata veche cu 33 % mai
putine proprietati decat in anul anterior. Chiar daca 2021 a fost cel mai bun an din punct
de vedere al livrarilor de locuinte de la inceputul crizei, totusi oferta de locuinte noi ramane
insuficienta.

Piata imobiliara nu a ramas neinfectata de virusul chinezesc, ci, dimpotriva, resimte
deja febra pandemiei si se pare ca, potrivit specialistilor, isi va reveni mai greu decat
economia.

Implicatiile sociale si efectele asupra pietei imobiliare a COVID-19 ar putea fi
resimtite si in anii urmatori, deoarece vor avea loc schimbari semnificative asupra modului
de a trai si de a lucra, apreciaza expertii din cadrul JLL. Acestia aratd ca munca la
distanta, cumparaturile online, deglobalizarea lanturilor de aprovizionare, initiativele de
sustenabilitate si integrare a tehnologiei ar putea fi modificate fundamental de aceasta
criza globala. Raportul "COVID-19: Real Estate Implications" realizat de JLL mentioneaza:
"Focarul COVID-19 are un impact semnificativ asupra economiei globale. In acest
moment, toata lumea este de acord ca acesta va fi un soc puternic pentru economie in
prima jumatate a anului 2022, urmat de o revenire in lunile ce vor veni. In acelasi timp, cu
cat focarul creste si persista o perioada mai mare de timp, cu atat sansele unui impact de
mai lunga duratd asupra economiei globale si, prin extensie, asupra pietelor imobiliare
sunt mai mari". Din punct de vedere investitional, in general, sectorul imobiliar ramane intr-
o pozitie favorabila, beneficiind de capital semnificativ inainte de acest soc, sunt de parere
specialistii citatl, adaugand: "Acesti factori ar trebui sa contribuie la o conservare a valorii
activelor imobiliare si ar putea ajuta la o revenire rapida a pietei.

Ins4, investitorii vor redeveni precauti, avand in vedere nivelul de incertitudine, si isi
vor indrepta atentia, probabil, catre activele care le ofera venituri mai stabile (birouri si
multihousing) sau celor de genul data center. De asemenea, acegtia vor examina mai
atent a activele precum hoteluri, retail si spatii de birouri flexibil (co-working)".

4.2. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice imobilului evaluat, s-au luat in calcul
urmatorii factori:

1. Tipul proprietatii analizate: proprietate de tip teren liber;

2. Caracteristicile proprietatii: teren liber situate in intravilan;

3. Aria pietei definite din punct de vedere geografic este o piata rurala, din zona
comunei Muereasca;

4. Proprietati similare/comparabile avand o atractivitate la concurenta, cu aria
analizata sunt proprietatile imobiliare de tip teren liber situate in intravilan in comuna
Muereasca.

Proprietatea subiect fiind o proprietate de tip teren situata in mediul rural, piata
specifica proprietatii este cea a proprietatilor comerciale de tip teren cu caracteristici medii
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situate in zona comunei Muereasca, dar si din proprietatile de substitutie localizate Tnh zone
apropiate sau similare ca si atractivitate.

Piata proprietatiilor imobiliare de orice tip a cunoscut o lunga perioada de crestere
dupa anul 1990. De la un an la altul preturile de tranzactionare au crescut. Cele mai
ridicate preturi au fost in a doua parte a anului 2007. Tncepand cu anul 2008 cererea
pentru proprietati de orice tip s-a redus pe fondul crizei economice. Actualmente piata
imobiliara este in revenire.

4.3. ANALIZA CERERII

Cererea reflecta nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

Pentru ca pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele doua dimensiuni ale
sale: calitativ si cantitativ.

Luand in considerare amplasarea proprietatii si tindand cont de caracteristicile sale
intrinseci (stare fizica, facilitati si utilitati existente, amplasament la un drum comunal) se
poate aprecia ca aceasta este atractiva pentru o investitie pe termen lung.

Cei interesati in achizitia unei astfel de proprietati ar putea fi persoane juridice
implicate in domeniul prestarii de servicii. In ceea ce priveste inchirierea sau
concesionarea unor proprietati similare cu cea analizata potentialii chiriasi sunt din randul
firmelor implicate in domeniul prestarii de servicii.

Referitor la comportamentul consumatorului, se constata o schimbare a acestuia,
fata de perioada anterioara. Fata de perioada de boom, cand deciziile de achizitiile se luau
rapid, sub presiunea timpului si a preturilor in rapida ascensiune, astazi cumparatorii isi
permit sa-si aloce mult mai mult timp pentru a sonda piata, pentru a analiza cu atentie
optiunile pe care le au la dispozitie.

In concluzie, putem aprecia ci cererea solvabild (formatd din firme implicate n
domeniul comercial sau al prestarii de servicii) este in crestere, bazata pe tendinta usoara
de dezvoltare economic locala.

4.4. ANALIZA OFERTEI

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment,
anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata imobiliara din judetul Véalcea a cunoscut o dezvoltare pe toate segmentele
sale: rezidential, comercial sau industrial. In ultimii 10 ani cele mai mari investitii s-au facut
in zona comerciala. Dezvoltarea zonelor comerciale sau industriale de la periferia
municipiului Ramnicu Valcea si din apropiere se datoreaza venirii unor mari companii din
alte judete sau din strainatate pe piata locala si in acelasi timp a introducerii noii legislatii
privind mediul prin care platformele industriale din interiorul orasului urmeaza sa fie
"mutate” in parcurile industriale. Piata spatiilor industriale este reprezentata de Zona
Industriala Sud, zona preferata de majoritatea companiilor (peste 30 de companii), si de
cele doua parcuri industriale din Budesti si Bujoreni.
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Ofertele de proprietati comerciale provin din partea detinatorilor de astfel de
imobile, persoane juridice sau fizice cu activitate detinatoare de astfel de spatii. Exista si
oferte de astfel de spatii provenite din partea unor institutii ale statului.

Oferta de proprietati este insa in continuare limitata la vanzare iar conditiile
netransparente. Nu au putut fi selectate date de piata coerente, verificabile si in cantitate
suficiente despre proprietati similare tranzactionate sau ofertate pentru vanzare.

Segmentul proprietatilor imobiliare de tip similar este in stagnare pentru zona rurala
a judetului Valcea, fiind influentata de potentialul economic relativ limitat al zonei, de
capacitatea amplasamentelor existente de a reusi sa acopere necesarul de spatii
comerciale in zona rurala, dar si de puterea de cumparare submedie la nivelul judetului.

4.5. ANALIZA ECHILIBRULUI PIETEI

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani raporturile s-au
inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a cumparatorului incepand cu ultima
parte a anului 2008. Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a
realizat Tn contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participanti pe piatd - coroborat cu scaderea
numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar.

Din informatiile pe care le detinem, trazactiile realizate Tn ultimii ani in zona judetului
Valcea cu proprietati similare au fost destul de reduse, piata fiind putin activa.

In baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor
privind oferte de proprietati similare pentru vanzare si inchiriere, in urma analizei si
interpretarii datelor, in cele ce urmeaza am realizat o sinteza a valorilor.

Analizand dinamica investitilor pe piata specifica se constata ca nu exista un
dezechilibru major pe aceasta piata.

In formarea unei imagini de ansamblu asupra pietei studiate s-a tinut cont si de
analizele si rezultatele prezentate de marile companii imobiliare care actioneaza la nivel
national, informatii preluate din Revista Valoarea editata de catre ANEVAR.

Pentru proprietatile de tip teren liber, din informatiile culese de pe piata imobiliara
(agentii imobiliare, vanzatori, cumparatori), privind tranzactii si oferte de vanzare cu
proprietati similare, s-au identificat mai multe oferte, din care s-au selectat 4 comparabile
evidentiate in tabelul din Anexa nr. 6. Selectarea acestora a avut la baza situarea fata de
subiectul analizat si suprafata de teren.

Studiul de piata al celor 4 comparabile de tip teren propuse pentru vanzare este
prezentat in continuare:

Nr. Detalii oferta Suprafata | Pret oferta |Pret unitar| Mediana Minim Maxim
crt. (mp) (euro) (euro/mp) | (euro/mp) | (euro/mp) | (euro/mp)
1 | Teren Mureasca, sat Hotarele 1.000 8.000 8 9 1,85 14
2 | Teren Bujoreni, sat Gura Vaii 2.159 30.226 14 9 1,85 14
3 | Teren Bujoreni, sat Bogdanesti 9.000 16.650 1,85 9 1,85 14
4 | Teren Bujoreni, sat Lunca 5.439 54.390 10 9 1,85 14
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BENEFICIAR: COMUNA MUEREASCA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, comuna Muereasca, satul Muereasca, str. Lunca Stelesti, nr. 35, punctul "Protectia Plantelor”,
judetul Valcea

16
AN .
12
10 / \ Pret unitar
b \ Vi (euro/mp)
g i \ 7 Mediana

\ / (euro/mp)
6 ———Minim (euro/mp)

De mentionat ca in acest studiu de piatd s-au luat in calcul valorile de ofertare
pentru vanzare neajustate, asa cum au fost ele inscrise de catre ofertanti.

De asemenea mentionam ca a fost calculatd mediana matematica si nu media
aritmetica.
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CAPITOLUL V ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare.

Definitia CMBU (celei mai bune utilizéri) conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor editia 2022 este: “Cea mai buna utilizare a unei proprietétii imobiliare, din optica
participantilor de pe piata, este utilizarea posibila din punct de vedere fizic, permiséa legal,
fezabilé financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare”.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

1. Permisa legal — evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de
lege. Trebuie sa fie analizate reglementarile privind zonarea, restrictile de construire,
normativele de construire, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice,
impactul asupra mediului.

2. Posibila fizic — dimensiunile si forma, suprafata, structura geologica a terenului
si accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii,
etc.). Se iau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitétilor publice (canalizare,
apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.).

3. Fezabila financiar — utilizarile care au indeplinit criteriile permise legal si posibile
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina daca ar produce un venit care sa
acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului.

4. Maxim productiva — dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare
este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in
concordanta cu rata de fructificare a capitalului ceruta pe piata pentru aceea utilizare.

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

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

5.1. CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi
eliberat prin demolarea constructiilor. Aproape orice cladire poate fi demolata si aceasta
se face atunci cand ea nu mai adauga valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber
trebui sa {ind cont de utilizarea actuala si de toate utilizarile potentiale. Avand in vedere
specificul proprietatii studiate cea mai buna utilizare a terenului este in ipoteza terenului
construit.

a. Testul permisibilitatii legale.

Conform prevederilor actualului PUG al comunei Muereasa, in vigoare la data
evaluarii, zona este destinata exclusiv constructiilor cu destinatie rezidentiala sau
comerciala.

b. Testul posibilitatii fizice.

Zona in care se afla terenul de evaluat nu este expusa riscurilor de inundatii, sau
cutremure, etc.. Suprafata si deschiderea la drum permit construirea de proprietati
comerciale, administrative sau socio culturale. Structura geologica a solului permite acest
tip de constructii. Utilitatile sunt disponibile in zona si au capacitatea necesara unui
amplasament de tip rezidential sau comercial.
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c. Testul fezabilitatii financiare

Utilizarile care au indeplint deja cele doua criterii prezentate anterior sunt analizate
mai departe pentru a determina daca ar putea genera un venit care sa acopere toate
costurile de construire, in cazul terenului liber sau de conversie in cazul proprietatii
imobiliare construite. Toate utilizarile din care rezulta fluxuri financiare pozitive sunt
considerate a fi fezabile financiar. Tn concluzie este fezabila dezvoltarea terenului cu
constructii si amenajari pentru activitate comerciala.

d. Testul productivitatii maxime

Pentru analiza celei mai bune utilizari a terenului considerat a fi liber, {inand cont de
restrictile legale, am analizat cea mai buna alternativa de construire a unei proprietati
comerciale, in limitele impuse de urbanismul local.

5.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII CONSTRUITE

CMBU a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui data unei
proprietati imobiliare prin constructiile ce-i apartin. CMBU a terenului construit identifica
utilizarea proprietatii imobiliare care va asigura cea mai inalta fructificare a capitalului
investit.

In urma analizei CMBU a terenului considerat liber am ajuns la concluzia ca
aceasta este pentru teren construit. Avand in vedere restrictile impuse de PUG-ul local si
de legislatia in domeniu singurele functiuni premise pentru constructii sunt cele
rezidentiale sau comerciale.

Din datele prezentate anterior, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de
CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si

- posibila fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin aceasta utilizare

comerciala sau industrial3;

- este fezabila financiar deoarece venitul produs acopera cheltuielile de

exploatare ale proprietarului;

- este maxim productiva nefiind permisa, probabila si fundamentata adecvat o alta

utilizare.

Tindnd cont de amplasamentul central si de premiza de maxima productivitate, de
amplasamentul celorlalte cladiri, de pozitionarea fata de acestea, de utilitatea oferita, cea
mai buna utilizare a terenului construit este cea de cladire de tip comercial.
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CAPITOLUL VI ESTIMAREA VALORII PROPRIETATII

Exista trei abordari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piata a unei
proprietati imobiliare: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Abordarea prin cost nu a putut fi aplicata pentru estimarea valorii de piata a
terenului, fiind improprie spre aplicare unor astfel de proprietati.

Nici abordarea prin venit nu afost aplicata, datele si informatiile necesare acestei
abordari nefiind disponibile, nici pentru metoda actualizarii veniturilor, nici pentru metoda
capitalizarii veniturilor.

6.1. ESTIMAREA VALORII TERENULUI

Terenul intravilan are suprafata de 1.924 mp, din categoria de folosinta curti
constructii.

Pentru estimarea valorii terenului liber s-a utilizat metoda comparatiei directe (pe
perechi de date).

Din informatiile culese de pe piata imobiliara (agentii imobiliare, vanzatori,
cumparatori), privind tranzactii si oferte cu proprietati similare, s-au identificat 4 oferte
evidentiate in tabelul din Anexa nr. 6. Selectarea acestora a avut la baza situarea fata de
subiectul analizat si suprafata de teren.

In continuare este prezentatd, in tabelul urmator, estimarea valorii de piatd a
terenului extravilan prin metoda comparatjei directe:

Element de comparatie SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 [Comparabila 4
Ajustari specifice tranzactiei

Pret tranzactie/oferta (euro/mp) 8 14 1,85 10
Suprafata (mp) 1.924,00 1.000 2.159 9.000 5.439

Tip tranzactie oferta oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere (%) -40% -40% -40% -50%
Valoare ajustare (euro) -3,2 -5,6 -0,7 -5,0
Valoare ajustata (euro/mp) 4,8 8,4 1,1 5,0

Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-se aducerea
comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai apropiate de realitate, adica
credibile si coerente. Ajustarile pentru acest tip de proprietate in prezent este cuprins intre -10
% si -50 %, deci s-au aplicat ajustarile respective.

Justificare ajustare

Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 4,8 8,4 1,1 5,0

Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul proprietatii subiect,

Justificare ajustare nefiind necesare ajustari.

Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata

Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%

Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0

Valoare ajustata (euro/mp) 4,8 8,4 1,1 5,0

Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

Conditii de vanzare Obiective Obiective Obiective Obiective Obiective
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Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 4,8 8,4 1,1 5,0

Justificare ajustare

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la toate comparabilele,

necesare ajustari

deci nu au fost

Cheltuieli necesare imediat dupa

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

5 cumparare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 4,8 8,4 1,11 5,00
Justificare ajustare :jtsst;?it necesare cheltuieli imediat dupa cumparare la nici o comparabild, deci nu s-au aplicat

6 Conditii de piata 14.02.2022 Similar Similar Similar Similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 4.8 8,4 1,11 5,00
Justificare ajustare Toate comparabilele sunt de data recentd, deci nu sunt necesare ajustari.

Ajustari specifice proprietatii

7 Amplasament Muereasca similar mult mai bun mai slab mai slab
Ajustare (%) 0% -20% 10% 10%
Valoare ajustare (euro) 0,0 -1,7 0,1 0,5
Valoare ajustata (euro/mp) 4,80 6,72 1,22 5,50

S-au aplicat ajustari negative de 20 % pentru comparabila 2 (cu amplasament mult mai bun) si
Justificare ajustare ajustari pozitive de 10 % pentru comparabilele 3 si 4 (cu amplasament mai slab), diferentierile]
fiind conforme informatiilor de piata verificate prin tehnica grafica.

8 Acces drum pietruit drum asfaltat drum asfaltat | drum balastat | drum balastat
Ajustare (%) 0% 0% 5% 5%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,00 0,06 0,25
Valoare ajustata (euro/mp) 4,80 6,72 1,28 5,75
et S oo o oo e s, | (T CeR s o dn

9 Topografia plan panta lina plan panta lina plan
Ajustare (%) 5% 0% 5% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,24 0,00 0,06 0,00
Valoare ajustata (euro/mp) 5,04 6,72 1,33 5,75
Bt i ctem et s gt o o s g

10 | Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare (%) 5% 5% 5% 5%
Valoare ajustare (euro) 0,2 0,4 0,1 0,3
Valoare ajustata (euro/mp) 5,28 7,14 1,39 6,00
Jusifcare justare D e R

11 | Suprafata (mp) 1.924 1.000 2.159 9.000 5.439
Ajustare (%) -5,00% 0,00% 10,00% 5,00%
Valoare ajustare (euro) -0,24 0,00 0,11 0,25
Valoare ajustata (euro/mp) 5,04 7,14 1,50 6,25

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustari proportionale cu diferenta de suprafatd dintre comparabile, ponderate n
functie de informatiile reiesite din piatd si din studiile de specialitate; s-a tinut cont ca
diferentierea nu este liniara.
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12| Deschidere (m)/ Raportul laturilor 113 33 41 100 111

Ajustare (%) 2,0% 2,0% 2,0% 0,0%
Valoare ajustare (euro) 0,10 0,17 0,02 0,00
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 7,31 1,52 6,25

S-au aplicat ajustari pozitive de 2 % pentru comparabilele 1 (ce are un raport lungime

Justificare ajustare deschidere la strada usor mai mare), piata recunoscand astfel de diferentieri.

electricitate la

13 Utilitati electricitate, apa | electricitate, apa toate electricitate

100 m
Ajustare (%) 0% -10% 5% 5%
Valoare ajustare (euro) 0,00 -0,84 0,06 0,25
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,58 6,50

Au fost efectuate ajustari negative de 10 % pentru comparabila 2 (are la limita de proprietate
toate retelele publice de utilitati), ajustari pozitive de 10 pentru comparabila 3 (ce nu are la limita|
Justificare ajustare de proprietate nici una dintre retele publice de utilitdti) si ajustari pozitive de 5 % pentru
comparabila 4 (ce are la limita de proprietate numai reteaua publica de electricitate), diferentierile
fiind astfel percepute de catre piata imobiliara.

14.1 | pOT nu n/a n/a n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,58 6,50
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

14.2 | cut nu n/a n/a n/a n/a
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,58 6,50
Justificare ajustare Nu au putut fi evidentiate diferentieri, deci nu s-au aplicat ajustari.

15 | Constructii pe teren liber liber liber liber liber
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,00 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,58 6,50
Justificare ajustare Nu auwqut efectuate ajustari, toate terenurile comparabile fiind libere, fara constructii sau

amenajari.

16 | Alti factori intravilan intravilan intravilan extravilan intravilan
Ajustare (%) 0% 0% 10% 0%
Valoare ajustare (euro) 0,0 0,0 0,1 0,0
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,69 6,50

S-au aplicat ajustari pozitive de 10 pentru comparabila 3 (terenul respectiv fiind situat in|

Justificare ajustare extravilan), diferentierile fiind astfel percepute de catre piata imobiliara.

Ajustare NETA 0,3 -1,9 0,6 1,5
Ajustare NETA (%) 7% -23% 52% 30%
Ajustare BRUTA 0,8 3,1 0,6 1,5
Ajustare BRUTA (%) 17% 37% 52% 30%
Valoare ajustata (euro/mp) 5,14 6,47 1,69 6,50
Valoare unitara adoptata (euro/mp) 514 euro/mp
Valoare teren (euro) 9.882 rotunjit 9.900 5,1
Valoare teren (lei) 49.000 25,4
Data evaluarii: 14.02.2022
1 euro = 4,9447
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Valoarea aleasa pentru terenul analizat este mai aproape de comparabila 1,
aceasta avand ajustarea totala bruta cea mai mica.

Se adopta valoarea de:
5,1 euro/mp echivalent cu 25,4 lei/mp

Deci, o valoare totala a terenului de:

9.900 euro echivalent cu 49.000 lei

6.2. ESTIMAREA VALORII CUNATUMULUI REDEVENTEI

Actul normativ care reglementeaza regimul general al concesiunilor, respectiv
concesionarea bunurilor, activitatilor sau serviciilor publice din diferite domenii de activitate
este O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica.

Bunurile proprietate publica pot fi concesionate de catre stat sau de catre unitatile
administrativ-teritoriale in baza unui contract de concesiune de bunuri proprietate publica.

Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract incheiat
in forma scrisa prin care o autoritate publica, denumita concedent, transmite, pe o
perioada determinata, unei persoane, denumite concesionar, care actioneaza pe riscul si
raspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun proprietate publica, in
schimbul unei redevente.

Conform art. 307, alin.(5) din O.U.G. nr. 57/2019 "La initierea procedurilor de
stabilire a modului de calcul al redeventei prevazut la alin. (4), ministerele de resort, alte
organe de specialitate ale administratiei publice centrale sau autoritatile administratiei
publice locale, dupa caz, vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de

catre concesionar,;

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

c) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Avand in vedere ca valoarea proprietatii concesionate este suma dintre valoarea
dreptului de folosinta cedat pe durata contractului si valoarea terminald, iar prima dintre
cele doua valori este diferita de valoarea de piata, baza de evaluare va fi valoarea de
utilizare.

in schimb, evaluarea drepturilor primite de concesionar se face in baza datelor de
piata (veniturile obtenabile din exploatarea proprietatii) si deci pentru acesta baza de
evaluare poate fi valoarea de piata.

In cazul evaluarii proprietatilor concesionate, abordarea prin comparatia vanzarilor
este limitata practic de inexistenta unor comparabile credibile iar abordarea prin cost este
limitata prin faptul ca nu poate cuantifica incidenta unui eveniment viitor, respectiv
transferul proprietatii, cu sau fara plata, la expirarea contractului de concesiune.

Ca urmare, singura abordare credibila in evaluarea drepturilor cedate sau primite
este abordarea pe baza de venit.

Asa cum am aratat anterior, pentru evaluarea proprietatii concesionate se vor
evalua:
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- Drepturile de folosinta cedate pe durata contractului;

-Valoarea terminala a proprietatii la finele contractului.

Intrucat contractul ce concesiune are o durata de viata economica finita, evaluarea
dreptului de folosinta cedat se face prin actualizarea redeventei pe durata ramasa a
contractului (un potential cumparator va fi dispus sa plateasca numai contravaloarea
actualizata a veniturilor pe care le va incasa in viitor).

Valoarea dreptului de folosinta cedat estimata prin metoda actualizarii veniturilor,
pentru plati anuale pe n ani ale redeventei se scrie:

VF=Rx (1-(1/(1 +f)?®)K
unde:
Vf (valoarea dreptului de folosinta cedat)
R (redeventa anuala) = 1.960 lei = 49.000 lei / 25 ani
f (factor de capitalizare) = 0,09
K (rata de actualizare) = 0,06

Vf =1.960 x (1 — (1/(1 + 0,09))25)/0,06 = 28.878 lei

Vpf = Vp + Vf

unde:
Vp = valoare de piata = 49.000 lei
Vpf = valoare de piata finala (la incetarea contractului)

Vpf =49.000 lei + 28.878 lei = 77.878 lei

Vt=Vpf/ (1 +K)

unde:
Vt = valoare terminala actualizata

Vt=77.8781lei/ (1 +0,06)=73.470 lei echivalent 14.858 euro
Valoarea terminala actualizata = valoarea de utilizare a terenului recuperabila in 25 de ani
Valoare concesiune anuala 2.939 lei/ an echivalent 594 euro/ an

Valoare concesiune lunara 245 lei / luna echivalent 50 euro/luna
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CAPITOLUL VIIT ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. RECAPITULAREA REZULTATELOR

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe
baza céarora evaluatorul formuleaza o concluzie finala, clard si bine fundamentata asupra
valorii proprietatii subiect.

In urma aplicarii abordarii in evaluare adecvate si prezentate in raport, au fost
obtinute urmatoarele valori:

Valoarea proprietatii de tip teren liber estimata utilizadnd abordarea prin piata:
Vpc =49.000 lei echivalent  9.900 euro

Valoarea redeventei anuale:
VR = 2.939 lei/an echivalent 594 euro/an
Valoarea redeventei lunare:

VRL = 245 lei/luna echivalent 50 euro/luna

Criteriile care stau la baza reconcilierii sunt:

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Avand in vedere scopul
evaluarii dar si tipul imobilului, cea mai pretabila abordare este abordarea prin piata, {inand
cont de faptul ca piata vanzarii unor astfel de proprietati este relativ activa.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru
fiecare proprietate comparabild analizatd. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor
privind tranzactiile sau ofertele de vanzare este relativ precisa.

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind vanzarile sunt suficiente, credibile si
verificabile. De asemenea, sunt mult mai numeroase decéat informatiile privind inchiriereaa
unor astfel de proprietati. Practic acestea sunt aproape inexistente, ceea ce a si facut ca
abordarea prin venit sa nu se poata aplica.

7.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta
parte, scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietatea in discutie va trebui sa tind seama de valoarea rezultatd in urma abordarii
prin piata.

Astfel:
Valoarea de piata a proprietatii este:

9.900 euro, respectiv 49.000 lei.
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BENEFICIAR: COMUNA MUEREASCA
IMOBIL EVALUAT: TEREN LIBER, comuna Muereasca, satul Muereasca, str. Lunca Stelesti, nr. 35, punctul "Protectia Plantelor”,
judetul Valcea

Valoarea redeventei anuale:

594 euro/an, respectiv 2.939 lei/an

Evaluator autorizat
ING. MIH I-ADRIAN PRUNDEANU
A %ﬁ‘l&m&;&\

~#  ARUNDEANV \:-.:
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