JUDETUL OLT
COMUNA GANEASA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

Cu privire la: aprobare inchiricre cladire cu destinatia de hala porcine+hala
pasari si o suprafaia de 8787 mp teren arabil, situata in
com.Ganeasa. T 14 P.I847, jud.Olt.

Consiliul local Ganeasa intrunit in sedinta de lucruo in data de 29.01.2013;

Avand in vedere:
; - referatul intoemit de viceprimarul comunei inregistrat eu
nr.4934/27.12.2012;

- hotararea consilinlui local nr.3/25.01.2011 privind insusirea
inventarului bunurilor care apartin domeniului public al comunei;

- prevederile art.123 art.(1) si (2) din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locali, republicata;

- prevederile legii nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul
juridic al acesteia;

- legea nr 5272003 privind transparenta decizionala in administratia
locala;

- proiectul de hotarare nr. 4936/28.12.2012 intocmit de primarul
coniimei;

- avizul comisiei de specialitate nr.286/28.01.2013;

In baza art.36 alin. 2 lit."c” din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locala, republicata;

In temeiul art.45 alin.(1) din Legea nr.213/20901 privind administratia
publica locali, republicata;

HOTARASTE:

Art.1.5e aproba inchiriere cladire cu destinatia de hala porcine+hala pasarisio
suprafata de 8787 mp teren arabil, situata in com.Ganeasa, T 14 P.1847, jud.Olt din cadrul
fostului GAZ Ganeasa, jud.Olt.

Art.2. Inchirierea se face prin licitatie publica cu pretul de pornire
conform celui din raportul de evaluare pe o durata de 5 ani. imobilul inchiriat este destinat
cresterii de poreine si pasari $i se imputerniceste primarul comunei ¢a in numele consiliului
local Ganeasa sa incheie contractul de inchiriere.

Art.3. Prezenta hotarare se comunica primarului comunei pentru aducerea la
indeplinire si Institutici Prefectului — Jud.Olt.
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Caurmare a solicitarii dumneavoastra va prezentam rezultatele raportului de
evaluare elaborat in vederea estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare
afiata in proprietatea Primariei com. Ganeasa

Dreptul evaluat:

Dreptul de proprietate asupra activelor evaluate apartine Primariei com.
Ganeasa conform actelor si tuturor documentelor de proprigtate anexate In
prezentul raport.

Bazele evaluarii:

Evaluarea a fost facuta in conformitate cu Standardelor Internationale de
Evaluare —IVSelaborate de Comitetul International pentru Standarde de Evaluare, cu
respectarea recomandarilor Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania
—UNEAR.

Evaluarea se bazeaza atat pe informatiile primite din pariea proprietarilor cat
si pe rezultatele investigatiilor efectuate de catre evaluator.

Tipul de valoare si definirea acesteia:

Valoarea de piata este valoare estimata de evaluator si raportata de aceslta
prin intermediul raportului de evaluare $i care este definitd conform Standardelor
Internationale de Evaluare. Seutilizeazd de requla la raportarea in scopul garantarii
unui credit. cu exceptia cazului in care evaluatorului | se solicita in mod expres
raportarea unui alt tip de valoare.

Definitia valorii de piata, in conformitate cu Standardul International de

evaluare IVS1, publicat de Comitetul International pentru Standarde -IVSC—editia
Vill- a este:
"Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprieta te va fi schimbata, la
data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu
pretul determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, In care
partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, preudent si fara constrangere”

Data evaluarii: 21.01.2013
Data elaborarii raporiului de evaluare: 21.01.2013
Data inspectiei: 17.01.2013

Mondeda evaluarii:

Avand in vedere ci. in cazuistica prezenta, prevederile institutiilor de credit
referitoare la TVA sunt nuantate in functie de mai multi factori , de exemplu, client
persoand fizica sau persoana juridica, valoarea prupusa in prezentul raport de
evaluare nu contine TVA.
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Autorul raportului de evaluare:

Evaluator autorizat, specializarea evaluarea proprietatii imobiliare Si
evaluarea bunurilor maobile

Membru Titular UNEAR—legitimatie 11186

Ing.Dipl.Capatina George Tiberius

Evaluatorul se obliga sa nu divuige datele aferente lucrarii si sarespecte codul
deontologic al profesiei de evaluator.

Tipul proprietatii: - proprietate imobiliara - teren si cladire

Dreptul de proprietate asupra bunurilor este considerat valabil si
tranzactionabil la data evaluarii fiind detinut, conform documentelor de proprietale

anexate.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de catre UN. EAR. (Uniunii Nationale a Evajuatorilor
Autorizati din Romania).

Scopul evaluarii - determinarea valorii de piata

=
|
=|

Nota: VALORILE. NUCONTIN T.V.A.

Ing.Dipl.Capatina George Tiberius
Evaluator autorizat. Membru ¢itular UNEAR- Leg. nr. 11196

Specializarea Evaluarea Proprietatii Imobiliare si Bunuri Mobile
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Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca
afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost
verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse.

De asemenea, certificam ca analizele. opiniile si concluzille prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice st sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

In plus, evaluatorul certifica ca nu are nici un interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare Si
nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici
o legatura cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din
evaluare) care safavorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment
ulterior.

Analizele, opiniile sI concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre UNEAR (Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a efectuat inspectia personala a proprietatii;

Evaluatoru! a respectaf codul deon tologic al UNEAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici
unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai JOS.

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare
UNEAR2012.

I a data elaborarii acestui raport, evaluatorul care semneaza mal jos este
membru UNEAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala
continua al UNEARsI are competenta necesara intocmirii acestui raport.

De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic.

Evaluatorul membru titular UNEAR. Ing. Capatina George Tiberius are inchelata
asigurare de raspundere profesionala.

Intocmit:
Ing.Dipl.Capétina George Tiberius
Evaluator autorizat. Membru titular UNEAR- Leg. nr. 11196

Specializarea Evaluarea Proprietatil
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Evaluator autorizat Ing.Cépatina George-Tiberius, Membru Titular UNEAR
legitimatie nr. 171196, specializarea evaluarea proprietatii imobiliare §i evaluarea
bunurilor mobile.

Forma juridica - persoana fizica autorizata Cdpéatina George Tiberius, cu sediul
profesional In Pitest, B.dul. Nicolae Baicescu, nr- 3, bl L4. sc. B, apt. 4. parter,
judetul Arges, inregistrata la Registrul Camerai de Comert si Industrie Arges cu nr.
F03/466/30.03.2011 Ia Ministerul Justitiei, avand Cod unic: 28273337, IBAN
ROT74BTRLO031202W09343XX - Banca: Transilvania.

Certificat ANEVAR nr. 1666 /2005, in specialitatea sEyaluarea proprietatil
imobiliare”.

Certificat ANEVARnr. 989/2008, in specialitatea "Expert evaluator de bunuri
mobile”.

Certificatulul de autorizare emis Agentia Nationala De Cadastru si Publicitate
mobiliara Arges, categoria B, seria RO-AG-Fnr. 30

Expert Tehnic Judiciar specializarile _Topogafie, cadasliru si geodezie™ nr.
7022032011 emis de Ministerul Justitiei

Certificate obtinute prin programul de pregatire continua ANEVAR penltru.
“Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor”.

sEvaluarea bunurilor din patrimoniu cultural-istoric”

“Evaluarea pentru raportare financiara”

* Deprecierea constructiilor®

“Evaluarea costului de oportunitate al capitalului”

“Statistica in evaluarea proprietatilor”

“Evaluarea proprietatilor in agricultura, silvicultura si industria alimentara’
“Estimarea costului de oportunitate al capitalului”

Date de identificare; Legitimatie UNEAR. Nr. 11196

Adresa evaluatorului:

Orasul- Pitesti, Bdul Nicolae Balcescu. bloc L4, scara B, parter, apl. 4, jud.
Arges

Telefon: 0722700077
Fax: 0248/223547

E-mail: evaluari arges@gmail.com
http://www.cadastru-ro.ro
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Ipoteze speciale si conditii limitative:

La baza evaluarii stau o serie de inoteze si conditii limitative, prezentate in
cele ce urmeaza. Evaluatorul au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii
incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre
client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste [poteze S
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectia activelor, ocazie in care au fost puse la dispozitie documente i
documentatii.

Sau considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand autenticitatea
actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.

Evaluarea a fost facutd presupunand ca proprietatea a fost construité in
conformitate cu auforizatiile si avizele legale si ca este ocupata s/ folosita fara
incalcarea prevederilor legale.

Evaluatorul nu a efectuat expertiza structurii cladirilor si nu a testal
instalatiile si echipamentele aferente acestora, In consecinta evaluarea se bazeaza pe
informatiile puse la dispozitie de beneficiar si pe observatiile constatate in urma
inspectiei directe,

Sa considerat ca nu existd defecle ascunse ce ar putea influenta parerea
evaluatorului asupra valorii proprietatii.

Nu s-au inspectat acele parti ale proprietafii care sunt acoperite, ascunse sau
inaccesibile si evaluarea s-a facut considerand ca acestea sunt In condifii normale

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive existente in unete
materiale de constructii, in absenta unor informatii privind acest aspect, gvaluarea s-
a ficut considerand ca nu sunt pierderi de valoare din aceste considerente.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluaril sau
contaminarii mediului inconjurdtor (sol, aer, ap3) iar evaluarea realizata nu a finut
cont in nici un fel de aceste aspecle care ar putea afecta valoarea proprigtatil.

Calculul suprafetelor a fost facut dupéa documente tehnico-economice puse la
dispozitie de conducerea sacietalil.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate privind situatia juridica, a
suprafetei si consideratiilor privind titlul de proprietate. Se presupune ta dreptul de
proprietate este considerat real si tranzactionabil;

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe documentele puse la dispozitie
evaluatorului (anexate in copie) si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari
sau investigatii suplimentare,

Proprietatea imobiliara a fost evaluata in ansamblul ei, In ipoleza transferului
integral al dreptului de proprietate,

Se presupune ca proprietatea Se conformeaza tuturor reglementarilor sl
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la
haza selectarii metodelor de evaiuare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
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acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mal probabila &
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaiuatorul considera ca presupunefile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii,

Evaluatorul nu a efectuat masuratori ale proprigtatii, ci a estimat valoarea
acesteia bazandu-se pe suprafata inscrisa in actele puse la dispozitie si anexale in
copie;

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

Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile,
legile. consimtamintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national.
oragenesc, local sau privat, s ca [oate autorizatiile, permisele, certificatele,
francisele si asa mai departe pot fi reinoite si / sau transferate catre un eventual
cumpdrator sau alt ocupant.

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizaris
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta
svaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Valorile estimate in raport se aplica intregii proprigtati si orice divizare sau
distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

Intrarea in posesia unei copii & acestul raport nu implica dreptul de publicare si
de mediatizare 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, in
afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valor,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul
prealabil al evaluatorulul;

Valoarea estimata in EUR este valabila atat timp cat premizele si conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietel, nivelul cererii sf ofertei, inflatie, evolutia
cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ.

Se are in vedere faptul ca pe pietele imobiliare valorite pot evolua ascenaent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar
nu este liniara: piata imobiliara in ansamblu nu este pe deplin influentata de
trecerea la cursul de referinta RON/EUR

Acest raport este confidential pentru beneficiar si pentru consuitantii
beneficiarului si este numai pentru destinatia stabilitd anterior. Nu esie acceptata
nici o responsabilifate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat.
fie pentru orice alt scop.

Evaluatorul considerd cé afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale Si
corecte. neavand nici un interes actual sau de perspectivé fata de proprietatea ce
face obiectul lucrarii si certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport
de evaluare.

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua © decizie pe plan
investitional, chiar si personal, fiduciar sau corporativ, gi are orice nelamurire in
ceea ce priveste continutul material al acestui raport, se recomanda contactarea
evaluatorulul.
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Evaluatorul nu isi asuma nici O responsabilitate pentru orice eveniment,
conditie sau circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea
ulterior. fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei,
oricare ar fi ordinga.

Estimarea rezultatelor prezeniale in acest raport se bazeaza pe O evaluare a
economiei actuale la nivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a
face previziuni cu privire la efectele de crestere sau scadere brusca, in conditiile
economice locale. Nu putem $i nu garantam cd estimarile vor fi atinse, insa acestea
au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu, §i sunt

destinate satind seama de experienta in vestitarilor.

Unele dintre cifrele prezentate In acest raport se poate safi fost generaie de
modele financiare, facand calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale.
Din motive de claritate si simplificare, cele mai muite cifrele prezentate in acest
raport au fost rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in
anumite cazuri.

Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerate ca fiind in acelasi
timp o stiintd si o artd. Degl aceasts evaluare utilizeaza diferite calcule matemalice
nentru a oferi indicatii de valoare, decizia finala a valorii este subiectiva si poate fi
influentata de experienta anterioara a evaluatorului $i de alti factori care sunt sau
nu, specificati in prezentul raport.

Dreptul deplin de proprietate se presupune & fi transmisibil cu usurinia, fara
nici o restrictie nejustificaté, cuexcep tia cazurilor in care este altfe! specificat.

Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerat a fi
corecte, acestea se pot schimba. Nici o parte a continutulul acestui rapert nu trebuie
<4 fie interpretata ca o garantie de orice fel.

Evaluatoryl nu isi asuma nici © responsabilitate pentru evenimentele ce
influenteaza valoarea proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau dala
inspectiei si care nu au fost indicate.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probé in instanta fiind o expertiza
extrajudiciara.

Natura pietelor emergenie cum este si Romania presupune anumite dificultati
in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestul
raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in
cauza.

Subliniez ca valoarsa recomandala a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietel, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-
un interval mai scurt sau mail lung, in functie de dinamica economica, ceea ce ar
implica reconsiderarea pozitiei exprimate in prezentul raport.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legatura cu
proprietatea evaluata sau cU partile interesate in tranzactie;

Raportul de evaluare a fost elaborat in 2 exemplare, ambele originale. unul
fiind destinat beneficiarului gi unul ramanand Tn arhiva evaluatoruluf.

Intocmit:
Ing.Dipl.Capatina George Tiberius
Evaluator autorizat. Membru t."tu EAR . Leg. nr. 11196
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Drepturile de proprietate evaluaie:

Pentru scopul evaluarii am considerat ca drepturile evaluate reprezinta dreptul
real de proprietate asupra proprietatii imobiliare analizate considerate ca fiind
libere de sarcini, valabile si vandabile.

Proprietatea supusa evaluarii  este detinuta conform documentefor de
proprietate, atasate in anexa prezentului raport de evaluare.

Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii, & fost realizata de catre Ev. Ing. Dipl. Capétina George-
Tiberius. in prezenta unui reprezentant al Primariei com. Ganeasa.

Bunul imobil supus evaluari & fost identificat pe baza planurilor de
amplasament, anexate prezentului raport de evaluare, precum si pe baza utilizarii
actuale a imobilului.

Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazd
a fi platita, cash, integral in ipoteza unei tranzactii, fara aluain calcul conditiile de
piata deosebite ex: rate. leasing, eftc..

Sursele de informatii utilizate

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectia proprietatii imobiliare si a proprietatifor comparabile, ocazie in care au
fost puse la dispozitie actele care atesta dreptul de proprietate si alte informatil
referitoare la proprietatea analizata.

Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare din
zona studiata existente in siarele/revistele de specialitale, din paginile de web ale
diferitelor firme imobiliare precum si din baza de date proprie aferenia
evaluatorului, respectiv de tranzactii imobiliare de care acesta are cunostinta.

Trebuie precizat faptul ca. pentru toate comparabilele, -2 considerat ca
dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare —plata cash

Sau considerat aceste Surse credibile, evaluatorul neverificand autenticilatea
actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.

Clauza de nepublicare

Intrarea in posesia unei copii @ scestui raport nu implica dreptul de publicare si
de mediatizare a acestuia

Valoarea exprimata in acest raport de evaluare se supune atat termenilor si
conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. Deasemenea, aceasta valoare este
valida la data intocmirii prezentulul raport si poate fi reconsiderata la o data
ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca sceasta evaluare este furnizata exclusiv
heneficiarului stipulat in prezentul raport si nu se gccepta nicl © responsabilitate
transmisa unei terte parti.

Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau partial, fara acordul
prealabil al semnatarului prezententului raport.

In plus, certific ca evaluaforul nu are nici un interes direct ¢u privire la
activele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici o influenta legaia de
partile implicate, asadar, avand aptitudinea de a oferi consulfanta in mod deliberal.

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.
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Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate.

Standardele de Evaluare ANEVAR 2012 sunt compuse din editia 2011 a
Standardelor Internationale de Evaluare (IVS 2011) la care se adaugd Ghidurile de
Evaluare (GE) si Ghidurile Metodologice de Evaluare ANEVAR (GME), editia 2012,
Glosarul IVS 2011 s Abordarea metodologicd a unor definifii s termeni din VS 2071
in interpretarea ANEVAR.

Standardele Internationale de Evaluare

IVS 1 — Valoarea de piata =tip de valoare

VA 2 —Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata

IVS 3 — Raportarea evaluarii

VA 2 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului

GN 1 — Evaluarea proprietatil imobiliare

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-8U avut In wvedere
recomandarile Standardului international de Evaluare 1 (IVS 1) - “Valoarea de piata”.
Evaluarea proprietatilor imabiliare a fost realizata cU respectarea normelor
prevazute in Standardul International de practica in Evaluare .

GN 1, respectiv Standardul International de practica in Evaluare GN 3, pentru
evaluarea mijloacelor fixe mobile.

Pentru proprietatile nespecializate, in prezentul raport, s& urmarit o estimare
g valorii de piata & obiectivelor asa cum este aceasta definita in Standardul
International (IvS 1) —"Valoarea de piata —baza de evaluare”.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea. “Valparea de piata
reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluaril,
intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiecliv, dupa o activitate de marketing corespunzaloare, In care partile
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

La evaluarea prin metoda comparatillor, proprigtatea se va compare cu alte
proprietati similare ofertate/tranzactionate pe piata imobiliara specifica locala.
Acestea vor fi corectate pozitiv sad negativ functie de o serie de factori, cum ar fi
pozitia, gradul de dotare si/sau finisare, dimensiunile

Avand in vedere scopul prezentei evaluari au fost avuie in vedere
recomandarile VS 2 — Tipuri de valoare deferite de valoarea de piata, in vederea
determinarii valorii de piata.

Identificarea proprietatii.

Obiectul evaluarii il constituie suprafata de 8.787mp teren arabil, impreuna cu
o cladire cu destinatia de hala porcingé ¥ hala pasari, situata In .com Ganeasa, 174,
pP1847, jud. Olt
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Descrierea juridica

Pentru scopul evaluarii am considerat ca drepturile evaluate reprezinta dreptul
real de proprigtate asupra proprietatii imobiliare analizate considerate ca fiind
libere de sarcini, valabile si vandabile.

Proprietatea supusa evaluarii este detinuta conform documentelor de
proprietate, atasate in anexa prezentului raport:

Schita cadastrala infocmita de S C. Dienci-Gis S.R.L.

Descrigrea propriefatil.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu este cazul.

Date despre zond. oras, vecinatati si amplasare

Compozitia zonei. zZona periferica in cadrul com . Ganeasa, accesul la
proprietate se face pe drum de acces din DJE77.

Tendinte apreciere/depreciers: stagnare-depreciere , datorita lipsei cereril.

Observatii speciale: nu sunt

Utilitati: imobilul nu este racordat la toate utilitati

Informatii despre amplasament. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara compusa din suprafata
de 3.000mp teren arabil, impreuna cu o hala cu regim de inaltime P.

Structura cladirii este realizata pe cadre din beton armat, cu stalpi incastrati
in fundatii de tip pahar si ferme de beton armat precomprimat, pozate pe capetele
stalpilor. Pe fermele de beton armat reazema chesoane prefabricale. Inchiderile
laterale a halei zootehnice este realizata cu zidarie din blocuri de BCA.

Compartimentarea in zona camerelor vestiar si a filtrelar este realizata de
asemenea cu pereti din blocuri din BCA.

Pardoselile sunt diferite in functie de destinatia incaperilor, cele din zona de
gestatie si maternitate fiind de tip cald, cu canal de dejectie acoperit cu gratar din
 gratare din beton la canalul

beton, iar in zona de crestere, din caramida ceramica sl
de dejectie.

Finisajele interioare si exterioare sunt intr-un stadiu avansat de degradare,
fiind cazute pana la zidaria portanta.

Imobilul nu este racordat la utilitati.

Tamplaria intericara si exterioara lipseste.

| a data inspectiei cladirea necesita ample lucrari de reconditionare si
igienizare.

Relieful terenului este relativ plan, nu prezinta denivelari accentuate, in
partea de sud a proprietatii este formal un fac.

Suprafata de teren analizata. este imprejmuita cu gard din plasa de sarma.
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istoric, incluzand vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente .

Analiza pietei imobiliare

Bata imobiliara a anului 2012, manifesta prudenta si maturizare, alat datorita
celor care opereaza in mod semni ficativ si care actioneaza de cele mai multe ori in
cunostinta de cauza. in baza unor planuri de afaceri si informatil de piata realiste, in
tarmeni mult schimbati fata de avantul anilor 2007/2008.

Micii jucatori pe piata, au operat in termenii pietei influentati de nevoile reale ale
pietelor locale, functie de noile randamente, fapt care 5-3 transmis si asupra
fondului imobiliar nefructificat din perioada precedenia.

Nu au existat modificari spectaculoase aje valorilor pe fondul imobiliar general
existent, doar pe nise, ale acestuia tendintele pastrandu-se cu exceptia pericadelor
de sezonalifate.

Oferta de terenuri a crescut sustinut Tn ultimii 2 anl. influentatd de cativa
factori- cerere scazuta din partea investitorilor/dezvoltatorilor; proprietari ai caror
afaceri au fost afectate de declinul economic § care au decis scoaterea la vénzare a8

srenurilor pentru a obline lichiditati: dezvoltatori afectatl de criza economica, care
s§-aU Scos proprie tatile la vanzare, banci care au inceput sa execute creditele
neperformante din portofoliu.

Cererea de terenuri a scazut In 2011, cei care au cumparat terenuri au fost
aproape in totalitate beneficiari directi ai viitoarelor proiecte (ex. retaileri,
persoane fizice In cautare de terenuri pentru constructia de locuinte personale,
companii interesate de dezvoltarea propriului spatiu de birouri etc) sau dezvoltatori
cu chiriasii-ancora asigurati.

Achizitiile speculative au fost extrem de rare, cu toate ca multi investitori
oporfunisti au scanat piata in cautare de terenuri “distressed”. Retailerii de tip big
hox au fost de departe cei mal activi cumparatori.

Preturile terenurilor au continuat s scada pe parcursul anului 2011, insa intr-
un ritm mai lent comparativ cu anul precedent. Tranzactiile in Bucuresti s-au
concretizat la preturi ce au fost, in medie, mai mici cu 15-30%decat in 2009.

Amplasamentele periferice au ramas totusi neatraciive. Lipsa tranzactiilor i
aceste zone ingreuneazé estimarea unui pret, insé credem ¢a o valoare mai mica cu
cel putin 45-60%fata de preturile cerute actuale. ar fi un punct de atractie pentru
potentialii cumpdratori.

In tara, scaderea a fost mai abrupta, exceptand acele prase unde 2-3 proprietari
controleaza terenurile bune §i presiunea pentru a vinde este Jimitata. In consecinta,
aceste zone opun © rezistentd mai mare la scaderi semnificative de pref.

Pe termen scurt s mediu, plata terenurilor va ramane o piata a cumpéaratorilor, unde
doar proprietarii cu un pret competitiv vor putea incheia o tranzactie. In consecinta,
sste deosebit de important ca proprietarii sa rimana flexibili, atat in termeni de
pret cat gi in variante de structurare a tranzactiilor, Tn scopul finalizaril acestora.

Acest lucru se va transpune initr-o cerere incd timidd pe o piaté cu oferta

bogata. Efectul va fi o continuare a negocieril stranse a preturilor peniru
terenuri.
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Ca s concluzie, nu asteptam la o stabilizare a preturilor in viitorul apropiat,
insd nici la scaderi spectaculoase, VorTi posibile ajustari modeste, in limita marjei
obisnuite de negociere de 15-25%.

Cutoate acestea, exista segmente de pia ta unde preturile terenurilor sustin
dezvoltarea unor proiecte imobiliare profitabile, in aceste cazuri, cumpdratorii
activi au doua optiuni: fie sd achizitioneze terenuri, multumindu-se cu o marfa de
profit rezonabila, fie s4 astepte pentru 0 posibild scadere ulterioara a preturilor,
iuand in considerare faptul ¢&in tot acest timp, proiecte similare vor fi livrate S
astfel vor intra pe o piatéd mai competitiva.

In expectativa imbunatati rii indicatorilor economici, ne asteptam ca investitorii
sé isi recapete increderea in potentialul de absorbtie al pietei locale imobiliare.

Terenurile agricole in general, se afla la valori ce vizeaza sin acest an un
minim al ultimilor 4 ani cu o tendinta de scadere. aplatizata deja de preturile foarte
mici, dar si de numarul de investitori.

Pe piata exista investitori majori insa si cei care urmaresc unificarea unor
fonduri imobiliare de dimensiuni vzuale.

Exista elemente clare privitoare la comasari, investitiile in agricultura inclusiv
arin fonduri absorbite, iar platile realizate de APIAaU inceput sa fie modifice In mod
sensibil schimbarea atitudinii privind valorile de tranzactionare pentru terenurile
agricole.

Acest lucru este dublat si de faptul ca litigiile si alte probleme generate de
eliberarea titiurilor de proprietate au inceput safie depasiie si se intrevede, pe
termen mediu, o schimbare & atitudinii prorietarilor.

De asemenea obiectivul de a fi cultivat intreg fondul funciar de catre
administratia nationala prin penalizarisal premieri, este Jaudabil insa penalitatile
sau facilitatile oferite selovesc de elemente importante: traditia unel agriculturi
rudimentare. neincrederea, modul de comunicare al autoritatilor in special al
agentiilor specializate. lipsa facilitatilor de depasire a obstacolelor biracratice
privind achizitia de utilaje, contextul econamic si financiar intern si international,
lipsa facilitatilor de valorificare a produselor dar si elemente demografice si sociale
specifice mediulul rural.

Oportunitatea si avantajul situatiei actuale din agricultura noastra, fata de cea
existenta in tarile vestice, pe termen mediu si lung o constituiecosturi mult mai mict
de adaptare la trendul general european de abordare intr-o maniera ecologica si bio &
acesiui sector. In ceea ce privegte fondul silvic, acesta este in conlinuare degradat si
continua sa se degradeze datorita In special al exploatarilor necontrolate faptl care
influenteaza si preturile medii la hectar al padurilor mature. Fondul viticol este un
domeniu care devine tot maj interesant, mai ales in urma unor investitii ce vizeaza
valorificarea superioara a produsefor rezultate si tot mai multi investitori, in special
din strainatate privesc asupra oportunitatilor oferite pe 0 piata deficitara dar cu
potential. Luciile de apa constituite in crescatorii piscicole au fost tranizactionate in
urma cu multi ani si multe dintre ele au fost abandonate ca activitati gconomice, iar
unele amenajari funciare s-au degradat unele pierdandu-si rolul de zone tampon in
cazul unor supraplinuri pluviale, iar vinovata este in special legislatia si modul de
aplicare in acest domeniu. iar acest lucru se vede atat in ceea ce priveste productia
piscicola dar si efectele pe care le au sezonier regimul pluvial.
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Metadufogz i'a'&e eva'-'fﬂé;e:

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asacum a
fost definita anterior. Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate
urmatoarele abordari:

Abordarea prin metoda comparatiei vanzarilor pentru teren.

Abordarea prin metoda costului de reconstructie pentru cladirt.

Etape parcurse
— documentarea. pe baza materialului anexat in copie (documentatie de cadastru,
planuri de amplasament);
- inspectia amplasamentului, aprecierea caracteristicilor acestuia, identificarea
potentialului de conformare i2 variantele fezabile de dezvoltare,
= sfabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
- selectarea tipului de valoare astimata in prezentul raporl,
— deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie
sa se tina seama la derularea tranzactiei;
— analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii;

= aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii
proprietatii imobiliare

Cea mai buna utilizare

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

Cea mal bund ulilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
urmatoarele criterii, ea trebuie safie permisibila legal, posibila fizic, fezabila
financiar si maxim productiva,

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de cea mai bun3 utilizare aceasta
abordare este permisibild legal, indeplineste conditia de posibilé fizic si este fezahila
financiar.

Cea mai buna utilizare — tinand cont de caracteristicile proprietatii analizate,
C.M.B.U. este cea actuala si anume cea de ferma zootehnica
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EVALUAREA TERENULUI

Data evaluarii- 21.ianuarie 2013

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt. anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia si echilibrul.

Anticiparea unei eventuale cereri viitoare de proprietati imobiliare intr-o
anumita zona va motiva investitorii sa cumpere terenuri pentru constructie.

Relatia dintre cerere si oferta si faptul ca un cumparator nu va plati mai mult
decat pentru un terer similar, vor determina pretul de achizitie.

Principiile schilibrului face legatura intre elementele unei proprietati in care
terenul are un rol esential.

De asemenea caracteristicile fizice ale terenului ( dimensiunea, forma,
topografia, raportul laturilor, localizarea, efc.) Si existenta utilitatilor de baza
( energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale) influenteaza utilizarea terenului
si implicit valoarea sa.

_ Evaluarea prin metoda comparatiilor de piata pentru teren:
cvaluarea Pl e o= == iflor de plald BE o == — -

Nr. ert. | SUBIECT | COMPARABILA T | COMPARASILAZ | COMPARARIAS
} |
| Suprafata (mp) ™ s7eTmp | 1.700mp | _4.500mp ! 3000mp |
Pret €/mp ' X | 1.5 €/mp | 1€/mp | 1€/mp
Tipul | Ofarta | Oferta Oferta
Coractie % -20% | -20% | -20%
Corectie (€/mp) | -0.3 -0.2 | -0.2
| PRETUL CORECTAT (€/MP) | 1.2 | 0.8 0.8 |
¢ = |
Girep t“’tf;nf; ;‘;g”“me | pepu [ pepun | DEPLN | DEPLIN
| : s
Tl Corectie (%) | | = | O | 0
| ___PRET CORECTAT RON/mp | ; 3 | i .
' Conditii de finantare | Cash Cash | Cash ' Cash
2] Corecte (%) 0% | 0% | 0%
| PRET CORECTAT €/mp | 1.2 0.8 | 0.8 .
I 1 .
Conditii de piata ( data) | ""’"z’gf;*e \anuarie 2013 | lanuarie 2013 lanuarie 2013
: Corecte (%) 0% | 0% | 0%
Carectie (€/mp) | a 0 a
PRET CORECTAT €/mp | 1.2 | 0.8 | 0.8
| 1 =5
[ Localizare | Gg:?g;-sa Com. Ganeasa | Com. Gangasa | Com. Ganeasa
il Corecte (%) 0% | 0% | 0
Corectie (€/mp) | 0 0 0
PRET CORECTAT €/mp | | 1.2 | 0.8 | 0.8
. Utilitati ' Medii | Medii | Medii | Medii
, Corectie €/mp- en. Electrica | a 1] (4]
| 5 Corectie £/mp- gaze | | o | 0 | 0
| Corectie €/mp- drum acces ] 4] | o
Corectie €/mp ‘ ‘ 0 | g o
PRET CORECTAT &/mp , | 1.2 | 0.8 | 08
Categorie de folosinta | Arabil | Curfst:::f:cﬁf | Arabil | Arabil
6 Corecte (%) 20% 0% ‘ 0%
Corectie (€/mp) | D54 | 0 0
PRET CORECTAT €/mp 0.96 | 0.8 | 08
Corectie totala neta (€) l | -0.54 |, 02 | -0.2
; Corectie totala neta (%) | | -30% | -20% | -20%
| Corectie totala bruta absoluta (€]l | 0.54 [ 0.2 0.2
Corectie totala bruta absoluta (%) { | 30% | 20% | 20%
| Numar de corectii I osemp | 2 | 1 | 1
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COMPARARBILA 1 - 1.700mp teren curti constructii situat in com. Ganeasa, ufilitati —
posibilitate racordare la reteaua de alimentare cu energie electrica, pret 1.56€/mp.
oferta pusa la vanzare in anul 2011 si netranzactionata pana in prezent, informalii
furnizate telefonic de proprietar, oferta vizionata de evaluator;

COMPARABILA 2 — 4.500mp teren arabil, situat in com Ganeasa, utilitati —energie
elotrica disponibila la limita proprietatil, 1€/mp, pretul este usor negociabil |
informatii furnizate telefonic de proprietar, oferta vizionata de evaluator;
COMPARABILA3 —~ 3.000mp teren arabil, situat in com Ganeass, utilitati —energle
elctrica disponibila la limita proprietatii, 1€/mp, pretul este usor negociabil
informatii furnizate telefonic de proprietar, oferta vizionata de evaluafor;

Explicatii pentru corecti.

- pentru conditii de piata, s-a aplicat comparabilelor o corectie de 20%- marja de
negociere, deoarece comparabilele utilizate sunt oferte din piata imobiliara a
zonei. si nu tranzactii incheiate;

- pentru pozitionare nu s-au efectuat corectii comparabilelor, deoarece
comparatbilele sunt situate in sceeasi zona cu proprietatea analizata;

- pentru suprafata nu au fost efectuate corectii deoarece piata nu indica diferente
de preturi pentru suprafete mai mici de 5.000mp;

- pentru utilitati nu au fost aplicate corectii deoarece terenul analizat si
comparabilele utilizate au posibilitatea sa fie racordate la reteaua de
alimentare cu energie electrica,

Comparabilele 2 8 3 au necesitat cele mai mici corectii ( totala bruta absoluta)

si reprezinta valoarea de piata aproximata a terenului, respectiv 0.8€/mp.

Valoarea de piata a terenului_in suprafata de 8787mp este de 7.029€ echivalentul
a 30.565lei.
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Evaluare prin me costului de reconstructie pentru_cladirea
1—Hala PorcinetHal ri

Structura cladirii este realizata pe cadre din beton armat, cu stalpi incastrati
in fundatii de tip pahar si ferme de befon armat precomprimat, pozate pe capetele
stalpilor. Pe fermele de beton armat reazema chesoane prefabricate. Inchiderile
laterale a halei zootehnice este realizata cu zidarie din blocuri de BCA.

Compartimentarea in zona camerelor vestiar si a filtrelor esle realizata de
asemenea cu pereti din blocuri din BCA.

Pardoselile sunt diferite in functie de destinatia incaperilor, cele din zona de
gestatie si maternitate fiind de tip cald, cu canal de dsjectie acoperit cu gratar din
beton, iar in zona de cresiere, din caramida ceramica si gratare din beton la canalul
de dejectie.

L a evaluarea prin metoda costului de reconstructie, nu s-a tinut cont de
finisajele interioare si exterioare deoarece acestea sunt degradate si nu s-a lual in
calcul costutile pentru instalatiile functionale. decarece nu exista instalatii
functionale.

Valoarea obtinuta prin metoda costului de reconstructie esfe:
99 635€ reprezentand 120€/mp

Conform HGR2139/2005 durata normala de utilizare este de 24-36 ani, iar
durata fizica de viata pentru acest tip de cladiri conform indrumarului P135/1999
este de 52 ani.

Din informatiile primite de la beneficicar imobilul este construit in anul 1967.

Varsta efectiva 48ani
Depreciere = ---- -~ - = SR [ L1 -
durata normala de utilizare 52ani
k1= depreciarea =92%

99.635€ » k1 =99.635€ = (100 - 92)%
09.635€ % 8% = 7.970.8€ = 7.971€
7.971€ % 4.3481 = 34.658.7lei = 34.658lei

Pentru determinarea valorii constructiei a fost folosit indrumarul ,Costuri de
reconstructie —Costuri de inlocuire™ pentru cladirt industriale, comerciale si
agricole®, indrumar redactat de Ing. Corneliu Schiopu si tiparit la ed. Iroval
Bucuresti, in anul 2010.
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CALCULUL CHIRIEI PENTRU INCHIRIREA PROPRIETATII

Valoarea de piata a terenului in suprafata de 8787mp este de 7.028€.
Valoarea evaluata pentru cladirea “Hala porcinetHala pasari” este de 7.971€.

| a cererea Primariei Comunei Ganeasa, chiria va fi calculata pentru o perioada
de 15 de ani.

Modul de platd a acesteia - anual
Cuantumul chiriei minime :

Valoare bunului evaluat : 15.000€ echivalentul a 65.221.51ei

65 221.5R0ON = 4.348 1lei/an
15 ani

150006 = 1000€/an

15 ani
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Reconcilierea valorilor.

In urma aplicarii metodelor de evaluare au fost obtinute urmatoarele valori:
- pentru cladire:

Abordarea prin metoda costului de reconstructie 34.658lei

Abordarea prin metoda comparatiilor de piata nu a fost aplicata

Abordarea prin metoda capitalizarii veniturilor nu a fost aplicata
- pentru suprafata de 8787mp teren arabil .

Abordarea prin metoda comparatiilor de piata 30.5651ei

Avand in vedere cantitatea, califatea informatiilor detinute ca urmarea a
analizelor efectuate, adecvarea abordarilor prezentate, principiul prudentei st
conditiile limitative expuse in prezentul raport de evaluare, evaluatorul opineaza ¢a
valoarea de piata, este estimata prin metoda comparatiilor de piaia pentru teren si
prin metoda costului de reconstructie pentru cladire, la valparea de:

Valoarea estimatd propusa, opinia si concluziile evaluatorului:

Valoarea obtinuta pentru cladirea “Hala porcine + Hala pasari” = 34,658lei
Valoarea: btinutasuprafata de 8787mp oren =30.565lei

Argumentele care au stat la haza elaborarii acestei opinii precum sl
considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata linand seama exclusiv de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport gi este valabila la data
evaluarii:

_ valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale;

_ valoarea este o predictie;

- valoarea esie sublectiva;

_ evaluarea este o opinie asupra unel valori;

Pretul rezultat din tranzactia efectivd poate fi diferit de valoarea determinata
de evaluator, deoarece in cursul negocierii pot fi introdusi factoril necuantificabill
(capacitatea financiara a partenerilor, dorinta de cumpérare i de vanzare, climatul
negocierii, interesele speciale si abilitatea protagonigtilor, precum si alte
consideratii obiective si subiective avansate de cumpdrator §i de vanzator in cursul
negocierii).

Intocmit:
Ing.Dipl.Capatina George Tiberius

Evaluator auforizat. Membru titular UNEAR-_Leg. nr. 11196
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