JUDETUL OLT
COMUNA GANEASA
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
Cu privire la: aprobare inchiriere 2 grajduri

Consiliul local Ganeasa intrunit in sedinta de lucru in data de 26.03.2013;
Avand in vedere:
referatul intocmit de vieeprimarul comunei inregistrat cu nr.926/05.03.2013:

- hotararea consiliuloi local nr.3/25.01.2011 privind insusirea
mventarului bunurilor care aparfin domeninlui public al comunei:

- prevederiie art.123 art.(1) si (2) din Legea nr.215/2001 privind
administratia publica locald, republicati;

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

- legea nr.52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
locala;

- proiectul de hotarare nr.1024/07.03.2013 intoemit de primarul comunei:

- avizul comsiei de specialitate nr.1423/22.03.2013;

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

In temeiul art.45 alin.(1) din Legea nr.215/20901 privind administratia
publici locala, republicats;

HOTARASTE:

Art.1.Se aproba inchirierea a doua grajduri situate in comuna Ganeasa,
Jud.Olt din cadrul fostului GAZ Ganeasa. jud.Olt,

Art.2. Inchirierea sa se faca prin licitatie publiea cu pretul de pornire
conform celui din raportul de evaluare pe o durata de 3 ani . imobilul inchiriat esie
destinat pentru adapost bovine si se imputerniceste primarul comunei ca in numele
consiliului local Ganeasa sa incheie contractul de inchiriere.

Art.d. Prezenta hotarare se comunica primarului comunei pentru aducerea la
indeplinire si Institutiei Prefectului — Jud. Olt.

PR_ESEDIH_”l_'_!&',.;L_}E__SETHN'Iﬁ, CONTRASEMNEAZA,
Gusatu-Traian Secretar,
i 5 ' Mitran Zoia

’ﬁ."_?(/‘- i_-

Nr.8/26.03.2013 N
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Raport de evaluare
a imobilizarilor corporale

Proprietatea CONSILIULUI LOCAL GANEASA

Comuna Ganeasa, judetul Olt

Datele, informatiile si cantinulul prezentulw raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in
totalitate si nu vor fi ransmise unor ieri fara acordul scris si prealabit al evaluatorulu
06 martie 2013

CONSILIUL LOCAL GANEASA
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Catre:

Conducerea CONSILIULUI LOCAL GANEASA

Ref. Evaluarea imobilizarilor corporale — apartinand CONSILIULUI LOCAL
GANEASA, aflate in patrimoniul acesteia la 31 ianuarie 2013 pentru inchirierea unui
agrajd eventual vinderea acestuia.

Conform solicitarii dumneavoasira am efectuat evaluarea bunului imobil:

1. Grajd + teren

aflat in patrimoniul public privat al CONSILIULUI LOCAL GANEASA, in scopul
nchirieri sau vinderi acestuia.
Prezenta lucrare se adreseazd CONSILIULU] LOCAL GANEASA in calitate de
client si destinatar.

Scopul evaluari este estimarea valori de piatd (pentru proprietatile
nespecializate) sau CIN (pentru proprietatile specializate).
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a grajdului
mentionat mai sus, asa cum este definitd In standardele UNEAR ( Uniunea Nationala
a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare, n vederea
vanzarii.
Valoarea grajdului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile
acestul tip de valoare tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv

1 Standarde ale Uniuni Nationale a Evaluatorilor din Romania (U.N.E. A.R) care

sunt conforme cu Standardele Internationale De Evaluare, editia a opta:

2 GN 1 - Evaluarea Proprietatii imobiliare
y 3 VA1 - Evaluarea pentru raportarea garantarea imprumutului.
In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta
metodelor in cazul evaluarii prezente.

La baza efectuarii evaludri au stat informatile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2013. Data la care se considera valabile ipotezele

luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 06
martie 2013

Evaluarea a fost realizata in luna martie 2013, Data raportului este 06 martie
2013.

Evaluatorul nu isi asuma nici 0 responsabilitale, n nici o circumstanta, pentru
eventualele informatii eronate, false sau incomplete, puse la dispozitie de catre
client.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

(1) Aspecte generale — in care sunt prezentate atat obiectul evaluarii cat gi
principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al
evaluarii;

CONSILIUL LCCAL GANEASA i
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{2} Descrierea datelor — in care este prezentat patrimoniul evaluat:

(3) Evaluarea patrimoniului — contine aplicarea metodelor de evaluars

(4) Anexe — contin elemente carg sustin argumentele prezentate In raportul de
evaluars.

[n urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate In cadrul raportului de evaluare s-
au obtinut urmatoarele rezultate -

Grapl £ erei i i 79.200 lei respectiv 18100euro

Raportul de evaluare care urmeaza, prezinta baza pe care s-a stabilit opinia
evaluatorului.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu legislatia Tn vigoare.

Valorile estimate pentru fiecare pozitie, care a fost corectata au fost stabilite pe
baza standardelor si metodologiei de lucru recomandate de catre UNEAR
(Uniunea Mationald a Ewvaluatorilor din Roménia), pe baza Standardelor
Intemationale de Evaluare ( IVS).

Considerentele privind valorile estimate sunt:

¥ Tfiecare valoare a fost exprimata tinénd seama, exclusiv, de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate Tn prezentul raport de evaluare

» n estimarea valorilor s-a tinut cont de principiul prudentei

» valoarea nu fine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate
de conformarea la cerintele legale

» valoarea este o predictie

» valoarea este subiectiva

» evaluarea este o opinie asupra unei valori

*» valorile nu contin T.V.A (taxa pe valoarea adaugata).

Cu multa consideratie,
Vali GORUNESCU
Expert evaluator- membru UNEAR

Legitimatie nr 12049
|

’T#Sw{ Ll—"
rizat -
< Eﬁm;:j% )
re VALl \

Legitimaria Mr. (2749
Specializarea:
El, EFE, EEM

Fasapi 2005
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca:

= Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

= Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate
numai la ipotezele si conditile limitative si se constitue ca analiza
nepariinitoare;

> Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprieiatea

asupra activelor ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici
un interes personal si nu suntem pariinitori fata de vreuna din partile
implicate,

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta
nu este actionar, asociat sau persoana afiliata sau implicata cu
beneficiarul ;

b Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord,
aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesia un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare ;

= Nici evaluatorul si nici o persoana afiliaia sau implicata cu acesta
nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;
= Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform

cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre UNEAR (Uniunea Nationala a Ewvaluatorilor din
Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

= Activele supuse evaluarii au fost inspeciate personal de catre
evaluator. Pentru elaborarea prezentului raport evaluatorul a colaborat cu
personalul din compartimentele financiar —contabil si tehnic ale
societatii ;

= In prezent sunt membra UNEAR si am indeplinit programul de
pregatire profesionala continua;

Vali GORUNESCU
Expart evaluator- membru UNEAR

Legitimatie nr 12949

o
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1. ASPECTE GENERALE

1.1. Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii il constituie imobilizarea corporala;

Grajd + teren

1.2.8copul evaluarii. Clientul si utilizarea raportului de evaluare

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valori de piala a
imobilizarii corporale:

Grajd + teren

Prezenia lucrare se adreseaza CONSILIULUI LOCAL GANEASA in calitate
de client si destinatar.
Avand in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-gi asuma raspunderea decéat fatd de client si fata de destinatarul
lucrarii.

1.3.Data estimarii valorii. Data raportului de evaluare

La baza efectuari evaluari au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2013. Data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de caire evaluator (data evaludrii) este 06
martie 2013.

Evaluarea a fost realizatd in luna martie 2013. Data raportului este 06 martie
2013.

1.4.Bazele evaluarii. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, Tn concordantd cu cerintele
beneficiarului, reprezintd o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate
in continuare) a proprietatii asa cum este aceasta definita in Standardul International
de Evaluare, editia a opta, IVS 1- Valoarea de piata-baza de evaluare .

Pentru proprietatile nespecializate, Tn prezentul raport, s-a urmérit o estimare a
valorii de piatd a obiectivelor, agsa cum este aceasta definitd in Standarduf
International IVS 1,,Valoarea de piatd — baza de evaluare”.

Conform standardului, definitia valorilor este urméatoarea:

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va ff
schimbata la data evaludrii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat. intr-
0 ftranzactie cu pret determinat obiectiv, dupd o aclivitate de marketing
corespunzatoare, in care partife implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent
si fara consfrangere.

Pentru proprietalile specializate, s-a urmérit estimarea Costului de Inlocuire Net
(CIN), asa cum este acesta definit in Standardul International IVS 2 Baze de

CONSILIUL LOCAL GANEASA &
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evaluare diferite de valoparea de piatd". Recomandarile legale de CIN sunt
urmatoarele:

..Costul de inlocuire net ( CIN) este considerat ca o metoda accpeltabild, ulilizata in

raportarea financiara pentru a determina un surogat al valorii de piata a proprietatilor
specializate si cu piala limitatd, pentru care nu sunt disponibile informatii de piata.
CIN se bazeaza pe estimarea valoril de piatd pentru utilizarea existenta a ferenului,
plus costul curent brut de inlocuire (sau reconstructie) a cladirilor, minus alocarea
(valoricd) pentru deferiorarea fizicd §i orice forme relevante de depreciere §i
optimizare.”

e
~

.Costul de inlecuire net (CIN) este utilizat in mod tipic atunci cand nu exista
informatii despre vanzari comparabile. O estimare rezultata din CIN este
prezentata ca ,evaluata prin referinfa la CIN'. Acest rezultat este conditionat
de existenta unei rentabilitdti potentiale, adecvate de profitabilitate sau unui
potential de servicii al entitatii, provenit din utilizarea activelor totale, care
reprezinta o ipoteza ce poate fi acceptata sau neacceptatd. Daca directorii
entitatii cred ca rentabilitatea potentiala a institutiei este insuficienta sa sustina
marimea estimatd a CIN, ei pot inscrie o valparea mai mica in conturi,
convertind astfel marimea CIN in valoare de utilizare. Totusi sarcina
evaluatorului este sa declare daca evaluarea realizata prin aplicarea CIN a
facut obiectul testului rentabilitatii potentiale a directorilor institutiel”.

1.5.Moneda raportului

Valoarea este exprimata in LEl si EUR sl nu cuprinde taxa pe valoare

adaugata.Valoarea euro este din data de 04.03.2013.

1.6.Informatiile utilizate gi surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

}

o

-

Lista cu mijloacele fixe, pusé la dispozitie de catre reprezentantul CONSILIUL
LOCAL GANEASA . prin intermediul departamentului financiar-contabilitate
Carte funciara.

Aceste informatii au fost preluate de la CONSILIUL LOCAL GANEASA. aceasta
fiind raspunzéatoare de veridicitatea si corectitudinea lor.

5

b, .

b S T L T

|dentificarea fizica, pe teren, a imobilului, realizata Tmpreund cu persoane
responsabile din societate

Informatii privind piata imabiliara locala (chirii, preturi de tranzactionare, etc.)
Informatii privind functionalitatea si starea tehnica a imobilului; durate utile de
viata; deprecieri functionale, deprecieri externe), rezultate in urma inspectiei si
discutiilor purtate cu persoane din departamentul tehnic

Alte informatii necesare, existente in bibliografia de specialitate

Standardele Internationale de Evaluare (1VS)

Suport de curs pentru SPIC 11, elaborat de ANEVAR-IROVAL editia 1998
Buletinele informative, publicate de "Corpul Expertilor Tehnici”

Evolutia cursului valutar, publicat de BNR

Baza de date a evaluatorului,

CONSILIUL LOCAL GANEASA
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1.7.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizal pe baza informatiilor furnizate de
citre reprezentanti CONSILIULUI LOCAL GANEASA, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea clientuiul.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator
sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp, limitat, dupa
aceasta data, in care conditiile specifice ale pietel nu sufera modifican semnificative
care afecieaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat la pct.1.2. Raportul este confidential, strict pentru destinatar
si evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fata de alta persoana, in nici o
circumstanta.

1.8.Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinal publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane
decéat cele de la pct 1.2., atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.9.Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1. |poteze:
» Aspeciele juridice se bazeazd, exclusiv, pe informatiile si documentele
furnizate de catre reprezentantii CONSILIUL LOCAL GANEASA si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare
Informatia furnizata de catre terii este considerata de incredere, darnu i se
acorda garantii pentru acuratete
Se presupune c©& nu existd conditi ascunse sau neaparenie ale
constructiilor, solulului sau structuri care sa influenteze valoarea bunului.
Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii
sau pentru oblinerea studiilor necesare pentru a le descoperi
# Situatia actuald a bunului a stat Ia baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate 53 conduca la estimarea cea mai probabilad a valori acestuia in
conditiile tipului valorii selectate, prezentata la pct.1.4

# Nu am realizat o analizd a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind consideraie
in stare tehnica buna. Nu ne puiem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ¢a ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiilor

> Presupunem ca nu existad nici un fel de contaminanti si costul activitatilor
de decontaminare nu afecteaza valoarea: nu am fost informati de nici o

v

\;_?'
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"I?:

2,

inspectie sau raport care s& indice prezenia contaminantilor sau a
materialelor periculoase

Nu am inspectat acele pari care sunl acopente, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna (conform
declaratiilor reprezentantilor proprietarului). Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu ftrebuie
inteles ¢a ar valida integritatea functionala gi de randament a acestora

Din informatiile detinute de catre evaluator $i din discutile purtate cu
reprezentanti CONSILIUL LOCAL GANEASA si cu persoane de pe
amplasament, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice la data evaluari, care afecteaza valoarea
proprietatilor analizate sau propriet&tilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu existd asa ceva! Daca se va stabil, ulterior, ca
exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare ait teren vecin sau
cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existenfei
contaminantilor. Se presupune ¢d nu exista conditi ascunse sau
neaparente ale proprietatii imobiliare si a utilajelor, solulului, sau structurii
care sa Iinfluenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici ©
responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi

Valoarea estimata este valabild la data evaludril. intrucat piata, conditiile de
piatd se pot schimba, valoarea estimatid poate fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine gi nu au fost luate n
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuaie la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile, in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
gvaluarii

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

Conditii limitative:

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 aitd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

intrarea in posesia unei copii a acestul raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia

evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere, in continuare,
consultantd sau sa depund marturie In instanta, relativ la patrimoniul Tn
chestiune, n afara cazului Tn care s-au incheiat astfel de ntelegeri n
prealabil

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

CONSILIUL LOCAL GANEASA g
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» raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale, Daca aceste conditi se vor modifica
concluziile acestui raport igi pot pierde valabilitatea.

2.DESCRIEREA DATELOR

2.1 Prezentarea bunurilor supuse evaluarii

Obiectul evaluarii 11 constituie imobilizarile corporale, aflate Tn patrimoniul
CONSILIULUI LOCAL GANEASA la data de 31 ianuarie 2013, respectiv.

Grajd + teren

Avand in vedere scopul prezentului "Raport de evaluare” (pentru stabilirea
valori de piata), s-a tinut cont de faptul c& un activ trebuie recunoscut in bilant numai
atunci cand:

o Este probabila realizarea unor beneficii economice viitoare de catre institutie
o Costul sau valoarea activului poate fi evaluat(d) in mod credibil.

3.EVALUAREA BUNULUI

3.1.Etapele parcurse
Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:

» Documentarea, pe baza unel liste de informatii solicitate clientului — lista
mijloacelor fixe la data de 31 ianuarie 2013:

= |dentificarea si corelarsa mijloacelor fixe existente In evidentele

contabile

« regimul de exploatare pentru imobilul supus evalarii

= lucrérile de reparatii i modernizari efectuate

= siarea fizica

= modul de exploatare

= gradul de utilizare.
Inspectia bunului, verificarea practicd a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului
Selectarea tipului de valori estimate Tn prezentul raport
Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii
Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorilor care caracterizeaza patrimoniul.

YY VY Y

v
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3.2.Sursele de informatii

care au stat la baza ntocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

S

v documentarea. pe baza unei liste de informatii solicitate clientului — lista
imobilelor (la data de 31 ianuarie 2013, coreclatd in functie de
modificarile aparuie ulterior), centinand urmatoarele informatii:

» valoarea de inventar

¢ valoarea amorizarii inregistrate pana la 31 ianuarie 2013

e data punerii in functiune

» data ultimei reevaluari efectuate

» valoarea lucrdrilor de modemizare efectuate pentru imobil si data
efectuarii acestora

« suprafete construite, suprafete desfasurate

analiza situatiilor scriptice existente la sediul societatei

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele existente

la sediul societatei

discutii purtate cu personalul de specialitate din departamentul

administrativ:

# la identificarea si corelarea imobillului existent in evidentele
contabile gi documentele existente la societate

regimul de exploatare al imobilului

lucrarile de reparatii $i modernizari efectuate

starea fizica

madul de exploatare

gradul de utilizare

b i i i

inspectia bunului, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborani raportului
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport

deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice bunului de evaluat
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorilor, care caracterizeazd patrimoniul {(valorile juste).

actualizarea valorii de inventar si a amoriizari inregistrate Tn contabilitate,
avand in vedere valorile juste, rezultate comparativ cu valorile nete
existente in contabilitate (indicele de actualizare utilizat s-a obfinut prin
raportarea valorii juste — estimate pe bazs celor prezentate in cadrul
raportului — la valoarea contabild neté existenta inainte de evaluare).

3.3.Metodologia aplicata la estimarea valorii juste

Baza evaluarii realizate in prezentul raport de evaluare este valoarea justa, asa
cum a fost ea definita anterior.

Fentru deierminarea acestei valori a fost analizatd aplicabilitaiea urmatoarelor

metode:

metoda costurilor,
- metoda de randament
- metoda comparatiei.

Conform  OMFP 1487/2003 reevaluarea activelor fixe corporale are ca

CONSILIUL LOCAL GANEASA 11



SC MANSAN SRL Raport de evaluare
obiectiv aducerea acestora la costul curent sau la valcarea de intrare actualizata. in
corelare cu utilitatea bunurilor si cu valoarea de piata a acestora.

Astfel, s-a aplicat abordarea prin venit si abordarea prin comparatii, lar abordarea
prin costuri distorsioneaza valoarea, ca urmare a faptului ca astfel de constructi cu
destinatia actuald nu se mai consiruiesc Tn zona respectiva gi nici dupa aceeasi
tehnologie. Destinatia actuald a imobilului a fost realizatd pe baza unor modificari
efectuate Tn interiorul sau pentru a fi adecvat destinatiei de sediu social al
organizatiei.

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1.Consideratii economice generale

Evolutia contradictorie din viata economica romaneasca face ca pe termen
scurt, anticiparile privind piata imobiliara de astiel de bunuri, sa se mentina la un
nivel destul de scazut al dezvoitani.

Din punct de vedere economic {ara noastra se afla intr-o perioada de crestere
economica, fapt confirmat atat de indicatorii macroeconomici, cat §i de agentiile
internationale de rating.

4.2. Consideratii asupra pietei imobiliare specifice

Dupa cum se poate observa din dalele statistice referitoare la evolutia
numarului de astfel de imobile construite intre anii 1870 - 2007, valabil pentru
comune sj sate, se constata o scadere drasticd a numarului acestora. Acest fapt se
explicd prin scaderea posibilitatilor de cumpérare a societatilor comerciale si prin
lipsa investitiilor in agricultura.

Datorita lipsei de fonduri, numarul unor astfel de constructii, realizate din
fonduri publice. este zero, crescand Tn schimb numarul constructilor realizate din
fonduri private.

4.2 1.0ferta

In sens strict numeric, stocul de astfel de constructii in Roméania este foarte
scazut, aproape inexistent.

O mare parte din stocul de astfel de spatii suferd atat de o calitate redusa a
constructiei, cat si de o intretinere tehnica neadecvata. Lipsa calitatii este cel mai des
intalnita la aceste constructii. Date estimative indica faptul ca numarul de astfel de
constructii, care necesita reparatii la instalatile electrice, apa, canalizare sunt foarte
multe. In plus, aceste constructii au suferit deprecieri datorate cutremurelor si
necesitd reparatii sau consolidarn. Interventia statului In lucrarile de reparatii si
intretinere a devenit simbolica. aceste lucrari ramanand in sarcina noilor proprietar,
care, de cele mai multe ori, nu au fonduri suficiente sa le efectusze.

La nivelul judetulul Olt oferta de astfel de spatii s-a diminuat in ultimii ani,
incercand sa tina pasul cu cererea de astfel de proprietati.

Oferia de astfel de spatii in judetului Olt, din care fac parte si proprietatile de
evaluat, este destul de redusa. in ultimii doi ani inregistréandu-se un numar foarte
relativ mic de tranzactii.

422 Cererea

Statisticile aratd cd incepand cu anul 19980 societdtile comerciale nou
infiintate, din punct de vedere financiar, nu isi pot permite astfel de spatii. In cele ce
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urmeaza ne vom referi numai la acest fragment de ofertanti, care pot $a isl permita
cumpararea unor astfel de spatiiDupa 1980 spatiile construite inainle au fost
devastate, putine dintre ele au ramas nedemolate. iar peste acestea trecerea timpului
si-a spus cuvantul.

5.Evaluarea propietatilor imobiliare

Descrierea imobilelor ;

Grajd pentru adapost bovine,construit din calupi din beton, acoperit cu placi din
azbociment si sarpanta de lemn si metal, finisaje interioare si exterioare obisnuite.
Suprafata construita Ia sol este de 310mp.Are instalatie electrica.

Pentru teren s-a stabilit o valoare de 0,8 Euro/mp, valoare medie a vinzarilor din
ultimile tranzactii din zona.

Pentru evaluarea imobilizarilor s-a utilizat abordarea prin costuri si

abordarea pe baza de venit (randament).

51 Evaluarea constructiilor prin metoda costurilor

Prin metoda costurilor se calculeaza costurile de reproductie sau de inlocuire ale
constructiilor aferente proprietatii, estimate la data evaluarii (22.02.2013), impreuna
cu pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului
exterior.

Pentru estimarea valorii constructiei se calculeaza mai intai costul de reconstructie
sau de Tnlocuire al acesteia.

Costul de reconstructie este costul estimat peniru a construi, la preturile actuale, o
cladire asemanatoare cu cea de evaluat, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitecturd si planuri, aceeasi calitate si canlitate de manopers,
inglobénd toate deficientele, supradimensionérile si deprecierea cladirii evaluate.

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, ia preturi actuale, o cladire
cu utilitate echivalenta cu cea a cladiri evaluate, folosind materiale modermne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

In cadrul abordarii prin costuri s-a utilizat metoda costuriler unitare de barem bazata
pe utilizarea “Cataloagelor pentru evaluarea cladirilor gi constructiilor * intocmite de
catre “Comisia Centrala pentru Reevaluarea si Inventarierea Fondurilor Fixe”
eiaborate si aprobate in 1964, cu valabilitate de la 1.01,1965 si actualizarea acestor
baremuri cu indici de modificare a costurilor.

Determinarea valorii ramase a cladirii implica urmatorii pasi:

determinarea valorii de reconstructie pentru cladiri.
estimarea deprecieni acumulate.

» determinarea valori radmase actualizate a cladirilor prin scaderea

'Y Y
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deprecierii acumulate din valoarea de reconsiructie.

Determinarea valorii de reconstructie:

Valoarea de reconstructie s-a stabilit pe baza informatiilor puse la dispozitie de catre
beneficiar si a inspectiel si masuratorilor efectuate in teren.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a constructiei care se evalugaza s-au
parcurs urmatoarele etape:
» studierea planurilor pariiale puse la dispozitie de beneficiar si
stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii,
» cercetarea cladirii 1a fata locului si stabilirea dotarilor gi
instalatiilor precum gi stabilirea stérii tehnice a cladirii si a
subansamblelor componente.
= incadrarea cladirii intr-una din subgrupele aferente grupei 1
“Cladiri* — din clasificarea aprobata prin HG 266/1994
= elaborarea fazei de evaluare si determinarea valorilor unitare de
reconstructie, pe total si pe categorii de lucrari
= calcularea valoril de reconstructie pentru intreaga cladire
= stabilirea deprecierii acumulate, rezultdnd gradul de uzura pe
elemente componente si pentru intreg spatiu evaluat
= stabilirea valorii ramase a constructiei prin diminuarea valorii de
reconstructie cu pierderea de valoare datorita uzurii, utilizand
normativul P 135/1995 si Decretul 93/1877.
Indicatorii cuprind valorile medii ale tuturor cheltuielilor directe si indirecte necesare
realizarii unui obiect de constructii, mai putin cheltuielile de organizare a santierului gi
de proiectare

In anexa nr.1, este prezentata fisa de calcul pentru stabilirea si calculul valorii de
inlocuire.

Estimarea deprecierii acumulate

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregéarii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se fotalizeaza o
suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt:

» uzura fizica — este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisun, infestari, defecte de

structurad, etc.

Are doud components;

- uzura fizicd recuperabild, care se cuantificd prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ¢a §i nou, se ia In considerare numai daca
costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezulfata;
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- uzura fizica nerecuperabiid, care se referd la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice.

neadecvare functionala — este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor i echipamentelor atagate.

¥

Se poate manifesta sub doua aspecte:
> neadecvare functionald recuperabila — se cuantifica prin costul de Tnlocuire
pentru deficiente care necesita adaugir, deficiente care necesitd Tnlocuire sau
modernizare sau supradimensionari, si

» neadecvare functionald nerecuperabila — poate fi cauzata de deficiente date
de un element neinclus in costul de nou, dar ar trebui inclus sau un element

inclus Tn costul de nou dar nu ar trebui inclus.

» depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietati imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietali,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

In Slatina piata proprietatilor imobiliare este o piata relativ scazuta, in special piata
proprietatilor industriale, oferta fiind mare, iar cererea scazuta, lucru care conduce la

estimarea deprecierii economice in apecial pentru constructiile supradimensionate.

Valoarea constructiilor obtinuta in urma abordarii prin costuri este conform anexei
g
T Y sy G S S G R S e e hk R S 78.100,0 lei

La momentul evaluarii destinatia imobilelor este cea din titulatura.
Starea imobilului este satisfacatoare.

5.2  Evaluarea constructiilor prin metoda de randament

Metodele de randament au la baza principiul prin care valoarea unei proprietati
imobiliare poate fi estimata prin beneficille viitoare pe care le poate aduce aceasta
proprietarului. Abordarea se poate face fie prin capitalizarea veniturilor din
exploatarea anuald cu o ratd de capitalizare, fie prin actualizarea fluxurilor de
disponibilitati financiare obtenabile Tntr-o pericada de timp viitoare determinata.

Pentru estimarea valorii de piatd a imobilului se va face evaluarea In ipoteza
celei mai bune utilizéri, considerata a fi cea existenta.

Valoarea de randament - capitalizarea directa a chiriei, exprima valoarea de
piatd curentd a proprietati imobiliare, presupundnd cé aceasia este in stare de
functionare si realizeaza venituri din chiril.

S-a aplicat metoda capitalizarii chiriei (valoarea de randament Vi) prin
aplicarea tarifelor minime de inchiriere de pe piata pentru spatiul n cauza.

Vora = WNE/G, unde:
VNE - venitul net efectiv anual al chiriei calculat cu relatia:
VME = VBE - Cheltuieli
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¢ - rata de capitalizare (calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod

pornind de la informatii concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii

incheiate - vanzarl, cumparari, chirii).

WBE - venitul brut efectiv din chirie

Nivelul chirilor, gradul de ocupare al diverselor tipuri de cladiri si structura
cheltuielilor s-au ales n functie de performantele economice de pana acum ale
institutiei publice. Mentionam, in continuare, principalele ipoteze si conditii limitative

luate in considerare la aplicarea prezentei metode:

a) s-a considerat cd pe perioada prognozata nu se va schimba destinatia si

interesele manageriale sau ale proprietarilor,

b) ratele de capitalizare au fost estimate ca o medie a ratelor de capitalizare a
unor cladiri a caror utilizare este identica, chiar daca din punct de vedere constructiv

acestea nu pot fi consideraie comparabile;
d} gradele de ocupare prognozate sunt medii.

1. Grajd situate in com. Ganeasa

Valoarea de randament a cladinii:

Denumire imobil

5 desfagurata

S utila |

Grajd 310,0 mp

310,0 mp

Situatia veniturilor obtinute din chirii si a cheltuielilor pentru proprietatea de evaluat :

Suprafata utila (mp) 210

Chiria lunara (EUR/luna) 200

Venituri brute potentiale VBP

{EUR/an) 2400

Total VBP (eur/an) 2400 _

1

Grad de ocupare 100%

Venituri brute efective VBE(eur/an) 2400

Total VBE {sur/an) 2400

Chetuiell exploatare 10,00% 242

Venit net efectiv (eur/an) 2158

Total VNE (eur/an) 2158.0

Rata de capitalizare I12%

Valoare randament (eur) 17983

rotund 18.000,0 € ,
78.500,00 lei |

Valparea proprietatii obtinuta prin metoda capitalizarii veniturilor este:

Vemje = 78.500,0 LEI

CONSILIUL LOCAL GANEASA
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6 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Proprietatile supuse evaluarii, compuse din :

1. Grajd + teren,com. Ganeasa, judet Olt

Valoarea obtinuia in urma aplicani abordarii prin costuri = 79.200 lei respectiv
18.100euro
Valoarea obtinuta in urma aplicarii abordarii prin venituri = 79.600 lei respectiv
18.200 euro

Valoarea estimata a proprietatii este cea rezultata in urma abordarii prin
metoda costurilor,pentru:

Grajd +teren ....coeveeiiiiiiiiinans 79.200 lei respectiv 18100eurc
La cererea Consiliului Local Ganeasa chiria mva fi calculata pentru o
perioada de 15 ani.

Modul de plata al acesteia va fi anual.

Cuantumul chiriei este de - 1.200 euro / an

Argumentele care au stat la baza elaborani acestei opinil precum sl considerente
privind valoarea sunt:
valoarea a fost exprimata tinand seama. exclusiv, de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport
valoarea prezentatad nu include valoarea terenului
valoarea este o predictie
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
valoarea este subiectiva
valoarea nu contine TVA (taxa pe valoare adaugata)
evaluarea este 0 opinie asupra unei valorn
raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru, recomandate de catre UNEAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor din
Romania).

w7

b i il

b

v

Vali GORUNESCU
Expert evaiuator- membru UNEAR
Legitimatie nr 12849

o P Uy
s goRUNESCU ‘%}
= WAL Z
Legidmatia Nr, 12949 .}

Specialicarea:
i, £71, EAM
Vatapli 29 L

[
i Lo

CONSILIUL LOCAL GANEASA 17



Anexanr. 1

1. DATE DE IDENTIFICARE |
Denumire Grajd f
Amplasament com. Ganeasa, judenul O }
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Mipul consiruciel ciadire
Eegim de ingltime P
Aria desfasurata (Ad) mp
hoca. 31000
inzlbms medie {m} 3.5
Specificatie Descriere Starea tehnica
Fundatie betan
Soructura Zidarie de caramida
Elemenie Inchideri Zidarle de caramida salisfacaloare
struciurale si Invelitoare placi azbeciment rea
nestructurale Pardageli | [ saticfacstoare
Compartmeantari
Finizzie intariozre
Fnisgje extencare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Blectrice g
Insizlatii Termice nu
| Utiitati Az, canglizars ny
Instalatii gazea
Telecomuniczti
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Meboda Evalusrea rapids 3 construdiilor, Cladirn si constructi socciale agricole,
comparatiilor unitare Catalog de reevaluare nr. 8, (Fisa nri 2, Catalog 115, Fisa nir.?
Construecti leifrop Ad 450
Estimiarea costuli Instalatii Electrice lei/mp Ad
|uritar l3 nivel 01.01.1565  |Instalati sanitara leifmp Ad
instalabii incaizire cenbralz leifmp Ad
Total leifris Ao Ei
Corectil |
= inaltime laifrivn Ad
- ingtalatii frigqaorifice leifmo AG
- compartimentan lefmg Ad
Pret barem (Pb) | lei/mp Ad 460
Detsrmingres costului de |CIB = Phox Ad x X2 = B2x(1-19/100%
inlocuire brut K1-of aviz INCERT la dite de 20.0%.2005 1548653
{CIB) k2-cf eval curs len/dolar 1.2
CIB (ki) | 232547 CImpi lei) 75
Extirmarea Rozictanta Finisai= Anvelopa sl cempartimentan Instalzti Lizura fiica
[depredarilor % uzura %% vzura | % urura S Uzura globaia
=0 40 20 45 15 50 15 =0 44
Depreciera fizica s
epreciers funciionala 25
Ceprediers extarna 20

Total depreciere |

4. DETERMINAREA

COSTULUI DE INLOCUIRE NET

|Determinarea costului d2 JCIN=CIB - depreden CIN CIM{ g
inloculre net {CIN) CIN {1ei) | 78,084 252
CIN (euro) LE]
Waloarea construciied {lei) 78.100
Valoaresa constrocties (euns s 0




Curs BNR

Afiseaza cursul BNR din data

|04 203720

fffff
]

Cursul BNR licitat in data de 4 martie 2013, Detalil despre cursul valutar stabilit dge BNR

Simbol

EUR
USD
XAU
AUD
CAD
CHF
CZK

DKK
EGP

GBP

100HUF
100IPY
MDL

NOK
PLN
SEK
TRY
XDR
RUE
BGN
ZAR
BRL

Denumire

Euro

Dolarul SUA
Gramul de aur
Dolarul zustralian
Dolarul canadian
Francul elvetian
Coroana ceha
Coroana daneza
Lira egipteana

Lira sterhina

100 Forinti maghiari
100 Yeni japonezi
Leul moldovenesc
Coroana norvegiana
Zlotul polonez
Coroana suedeza
MNoua hira turceasca
DST

Rubla ruseasca
Leva bulgareasca
Randu! sud-african
Realul bramhan

4 Mag M3

4.3652
3.3593

170.3958

3.4058
3.2625
3.5630
0.1699
0.5855
0.4981
5.0491
1.4722
3.5902
0.2735
0.5864
1.0554
0.5216
1.8613
5.0583
0.1091
2.2219
0.3694
1.6940
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3.5996
0.2709
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10515
0.5193
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227275
0.3705
1.6885

28 Feh.

43698
3.3345

-LBGS0 1704722

3.4207
3.2563
3.5796
0.1704
0.5861
(.4947
5.0606
1.4743
3.6193
0.2723
0.5838
1.0514
0.516%9
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0.1091
2.2343
0.3768
1.6571
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3. 42.18.03 Padoc porcine suprafata construita 460mp

suprafata desfisurata 460mp
Fundatie  beton Instalatie eleetrica 220V
Pereti caramida Instalatie de apa si canal nu are
Planseu lemn Instalapie de incilzire nu are

Acoperis  azbociment

Una incipere cu destin{ia de spatiu pentra cresterea si ingrigarea porcilor avand 6 boxe
Pardoseald din beton .

Usd lemn intrare 1 bue.

Ferestre 16 buc.

Padoc exterior comun 1 buc. confectiontii din jeava de ofel @ = 1/2 - pe latura de sud

Padoc exterior format din 5 compartimente executate din zidirie de carimidi si despégite cu

panouri din plasa sudatd - pe latura de nord
Magazie pentru furaje - pe latura de est
O usé metalica dubla
4. 42.18.04 Adapost bovine suprafaia contruitd 800mp
suprafata desfisiratds 800mp
Fundatie beton Instalatie electrica 220V
Pereti caramida Instalatie de api si canal nu are
Plansen  nuare Instalatie de Incilzire nu are

Acoperis  azbociment

Spatiu pentru addpost bovine adulte 1 buc.

Usi duble 2 buc.

Ferestre 12 buc.

Spajiu pentru adipost tineret bovin 2 buc.

Luminatoare din otel comier 3 buc.

Porti din profil de ofel 5i plasa sudata 2 buc.

Spatit unde functiona moara cu ciocnele pentru uroale
Usé metalid dubla 1 buc.

Pardoseald din beton cu rigole de scurgere.

‘£ 421805 Adapost bovine -Jangd lac suprafaga construita 270mp

z suprafata desfasurati 270mp
undatie beton Insialatie electrici 220V

zrefi blocuri ceramice Instalatie apd gi canal nu are
langeu nu are Incalare nu are

woperis azbociment
- Spatiu pentru ad3postirea bovinelor adulte 1 buc

%51 duble din lemn 2 buc.
frestre din lemn 12 buc.
‘ardoseala din beton cu rigole de scurgere
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SC MANSAN SRL Raport de evaluare

Raport de evaluare
2 imobilizarilor corporale

ea CONSILIULUI LOCAL GANEASA

Proprietat
Comuna Ganeasa, judetul Olt

Datele. informatiile $i confinutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putes fi copiate in parte sau in
totalitate ginu vor fi transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al evaluatorului

22 februarie 2013

CONSILIUL LOCAL GANEASA



SC MANSAN SRL Raport de evaluare

Catre;

Conducerea CONSILIULUI LOCAL GANEASA

Ref Evaluarea imobilizarilor_corporale — apartindnd CONSILIULUI LOCAL
GANEASA_aflate in patrimoniul acesteia la 31 ianuarie 2013 pentru inchirierea unul
arajd eventual vinderea acestuia.

Conform solicitarii dumneavoastra am efectuat evaluarea bunulul imobil:

1. Grajd + teren

aflat in patrimoniul public privat al CONSILIULUI LOCAL GANEASA, in scopul
inchirieri sau vinderi acestuia.
Prezenta lucrare se€ adreseaza CONSILIULUI LOCAL SANEASA in calitate de
client si destinatar.

Scopul evalufri este estimarea valorii de piata (pentru proprietatile
nespecializate) sau CIN (pentru proprietatile specializate).

Scopul prezentulul raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a grajdului
mentionat mai sus, aga cum este definita in standardele UNEAR ( Uniunea Nationala
a Evaluatorilor din Romania) sl In Standardele Internationale de Evaluare, in vederea
vanzaril.
Valparea grajdului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile
acestui tip de valoare tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea,
respectiv

1 Standarde ale Uniuni Nationale a Evaluatorilor din Rornania (U.N.E.AR.) care

sunt conforme cu Standardele Internationale De Evaluare, editia a opta:

2 GN 1 - Evaluarea Proprietatii imobiliare

3 |VA1— Evaluarea pentru raportarea garantarea imprumutulul,
in continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare i relevania
metodelor in cazul evaludril prezente.

La baza efectuérii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2013. Data la care se -onsidera valabile ipotezele
\uate in considerare i valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 22
februarie 2013.

Evaluarea a fost realizata in luna februarie 2013. Data raportului este
29februarie 2013.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru
aventualele informatii eronate, false sau incomplete, puse fa dispozitie de catre client.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza.

(1) Aspecte generale — in care sunt prezentate atat obiectul evaluaril cat si
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al
evaluaril.

CONSILIUL LOCAL GANEASA 2



SC MANSAN SRL Raport de evaluare

(2) Descrierea datelor — n care este prezentat patrimoniul evaluat;

(3) Evaluarea patrimoniului — contine aplicarea metodelor de evaluare

(4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raportul de
evaluare.

in urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in cadrul raportuiui de evaluare s-
au obtinut urmatoarele rezultate :

Grajd + erEN..co.sussrsnssemssnsssssensssanas s 65 859&'1

Raportul de evaluare ¢are urmeaza, prezintd baza pe care $-a stabilit opinia
evaluatorului.

Raportul a fost pregétit in conformitate cu legisiatia in vigoare.

\alorile estimate pentru fiecare pozitie, care a fost corectata au fost stabilite pe
baza standardelor si metodologiei de lucru recomandate de catre UNEAR
(Uniunea Nafionala a Evaluatorilor din Romania), pe baza Standardelor
Internationale de Evaluare ( IVS).

Considerentele privind valorile estimate sunt:

+ fiecare valoare a fost exprimata tinand seama., exclusiv, de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport de evaluare

% in estimarea valorilor s-a {inut cont de principiul prudentei

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

5 valoarea este o prediciie

» valoarea este subiectiva

% evaluarea este o opinie asupra unei valori

+ valorile nu contin TV A (taxa pe valoarea adaugata).
Cu multd considerali€,
Vali GO Wi 4

Expert evalug R

Legitifn

CONSILIUL LOCAL GANEASA 3
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CUPRINS
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1.2, Scoprul EVALUARIL, CLIENTUL S UTILIZAREA RAPORTULUI DE EVALUARE - oo simenazansemrany B
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1.9.  IPOTEZE Sl CONDITI LIMITATIVE 51iscosivaessionmensniesstanssasaspammarmsspaemmenemasat ol g bisas s s 8
2 DESCRIEREA BIATELOR .ol st issiisiomiutiempppemetis s 10
21, PREZENTAREA BUNULUI SUPUIS EVALUBRIL . ..-cauevsivnssbisnssanssspsmasmammsihis stadssessmsmmsesss 10
3. EVALUAREA 18] T10) 5 | ee—— L 10
31 ETAPELE PARCURSE . -rescussosstsssssssmsamsrsss st s s sas st 10
B2 SURSELE DE INFORMATI! ..oc0-sisiiciessossmssstsnassrnsscywis st s o 11
33 METODOLOGIA APLICATA LA ESTIMAREA VALORH JUSTE (. ovnrenim oo 11
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CONSILIUL LOCAL GANEASA 4
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca.

¥ v

W

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative si se constitue ca analiza nepartinitoare;
Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra
activelor ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un
interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate;

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este
actionar, asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
intelegere care sa-l confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare |

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are
alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform
cerintelor din standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre UNEAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor din
Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;
Activele supuse evaluarii au fost inspectate personal de catre evaluator.
Pentru elaborarea prezentului raport evaluatorul a colaborat cu
personalul din compartimentele financiar —contabil si tehnic ale societatii |
In prezent sunt membra UNEAR si am indeplinit programul de pregatire
profesionala continua;

hmrea.
?’?m;_%g.iﬁr‘-

CONSILIUL LOCAL GANEASA 5
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1. ASPECTE GENERALE

1.1, Obiectul evaluarii

Obiectul evaluérii l constituie imobilizarea corporala:

Grajd + teren
1.2.8copul evaluarii. Clientul si utilizarea raportului de evaluare

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
imobilizarii corporale:

Grajd + teren

Prezenta lucrare se adreseaza CONSILIULUI LOCAL GANEASA in calit: te
de client si destinatar.
Avand in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic al profesiunil de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fata de destinatarul
lucrarii.

1.3.Data estimarii valorii. Data raportului de evaluare

la baza efectuari evaluari au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii februarie 2013. Data la care s¢€ considera valabile ipotezele
luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este
22februarie 2013.
Evaluarea a fost realizatd in luna februarie 2013. Data raportului este 22
februarie 2013.

1.4.Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele
beneficiarului, reprezintd o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate
in continuare) a proprietatii asa cum este aceasta definita in Standardul Internatic nal
de Evaluare, editia a opta, IVS 1- Valoarea de piata-baza de evaluare .

Pentru proprietatile nespecializate, n prezentul raport, s-a urmarit o estimare a
valorii de piata a obiectivelor, aga cum este aceasta definitd n Standardul
International IVS 1, Valoarea de piatd — baza de evaluare”.

Conform standardului, definitia valorilor este urmatoarea:

Valoarea de piatd reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi
schimbata la data evaluérii, intre un cumparator decis §i un vanzator hotarat, intr-o
tranzaclie cu pret determinat obiectiv. dupd o acfivitate de marketing
corespunzatoare, In care partile implicate au actionat In cunostinia de cauza, prudent
si fard constrangere.

Pentru proprietafile specializate, s-a urmarit estimarea Costului de Inlocuire Net
(CIN), asa cum este acesta definit Tn Standardul International VS 2 ,Baze de

CONSILIUL LOCAL GANEASA &
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evaluare diferite de valoarea de piatd”. Recomandarile legate de CIN sunt
urmatoarele:

. Costul de inlocuire net { CIN) este considerat ¢a 0 metoda accpetabilg, utilizata in
raportarea financiara pentru a determina un surogat al valorii de piala a proprietatilor
specializate si cu piafa limitats, pentru care nu sunt disponibile informatii de piafa.
CIN se bazeaza pe estimarea valorii de piata pentru ufilizarea existentd a terenulul,
plus costul curent brut de infocuire (sau reconstructie} a cladinior. minus alocarea
(valorica) pentru deteriorarea fizica si orice forme relevante de depreciere §i

optimizare.”

» Costul de inlocuire net (CIN) este utilizat in mod tipic atunci cand nu exista
informatii despre vanzari comparabile. O estimare rezultatd din CIN este
prezentata ca .evaluata prin referinta Ja CIN". Acest rezultat este conditionat
de existenta unei rentabilitaf] potentiale, adecvaie de profitabilitate sau unui
potential de servicii al entitafii, provenit din utilizarea activelor totale. care
reprezinta o ipoteza ce poate fi acceptatad sau neacceptata. Daca directorii
entitatii cred ca rentabilitatea potentiala a institutiei este insuficienta sa susfina
marimea estimatd a CIN, ei pot inscrie o valoarea mai mica in conturi,
convertind astfel marimea CIN n valoare de utilizare. Totugi sarcina
evaluatorului este sa declare daca evaluarea realizatd prin aplicarea CIN a
f5cut obiectul testului rentabilitatii potentiale a directorilor institutiei”.

1.5.Moneda raportului

Valoarea este exprimatd in LEl si EUR ¢i nu cuprinde taxa pe valoare
adaugata.

1.6.Informatiile utilizate si surse de informatii

Informatiile utilizate au fost:

+ Lista cu mijloacele fixe, pusa la dispozitie de catre reprezentantul CONSILIUL
LOCAL GANEASA , prin intermediul departamentului financiar-contabilitate

» Carte funciara.

Aceste informatii au fost preluate de la CONSILIUL LOCAL GANEASA. aceasta
fiind raspunzatoare de veridicitatea si corectitudinea lor.

v

identificarea fizica, pe teren, 2 imobilului, realizatd impreuna cu persoane
responsabile din societate

Informatii privind piata imobiliara locala (chirii, preturi de tranzactionare, efc.)
Informatii privind functionalitatea si starea tehnica a imobilului; durate utile de
viata; deprecieri fu nctionale, deprecier externe), rezultate in urma inspectiei i
discutiilor purtate cu persoane din departamentul tehnic

Alte informatii necesare, existente in bibliografia de specialitate

Standardele Internationale de Evaluare (IVS)

Suport de curs pentru SPIC 11, elaborat de ANEVAR-IROVAL editia 1998
Buletinele informative, publicate de “Corpul Expertilor Tehnici”

Evolutia cursului valutar, publicat de BNR

Baza de date a evaluatorulul.

b i

L wox oW W

CONSILIUL LOCAL GANEASA 7
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1.7.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre reprezentantil CONSILIULUI LOCAL GANEASA, corectitudinea §i precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre evaluator
sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp, limitat, duf a
aceastd data, in care conditille specifice ale pietei nu sufera modificari semnificative
care afecteaza opiniile estimate.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numaj pentru uzul
destinatarului mentionat 1a pct.1.2. Raportul este confidential, strict pentru destinatar
si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de alta persoana, in nici O
circumstanta.

1.8.Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus fntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei gi contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea |ui de catre alte persoane
decat cele de lapct 1.2, atrage dupé sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.9.ipoteze §i conditii limitative

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezent lui
raport de evaluare sunt urmatoarele:

1. Ipoteze:
% Aspectele juridice se bazeaza, exclusiv, pe Informatile si documentele
furnizate de cétre reprezentanil CONSILIUL LOCAL GANEASA si au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare
Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i s€
acorda garantii pentru acurateie
¥ Se presupune ca& nu existd condifi ascunse Ssau neaparente ale
constructiilor, solulului sau structuri care sa influenteze valoarea bunului.
Evaluatorul nu-si asuma nici © responsabilitate pentru asemenea conditii
sau peniru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi
Situatia actuald a bunului a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitailor de aplicare a acestora. pentru ca valorile rezultate
si conduca la estimarea cea mai probabila a valorii acestuia in conditille
tipului valor selectate, prezentata la pct.1.4
% Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele pari
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate
in stare tehnica buna. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
pariilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida
integritatea structurii sau sistemului constructiilor

% Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor
de decontaminare nu afecteaza valoarea; nu am fost informaii de nici o

h
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inspectie sau raport care sa indice prezenia contaminantilor sau a
materialelor periculoase

Nu am inspectat acele pari care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica buna (conform
declarafiilor reprezentantilor proprietarului). Nu ne putem exprima opinia
asupra starii tehnice 2 partilor neinspectate $i acest raport nu trebuie
inteles c& ar valida integritatea functionala si de randament a acestora

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
reprezentantii CONSILIUL LOCAL GANEASA si cu persoane de pe
amplasament, nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice la data evaluarii, care afacteaza valoarea
proprietatilor analizate sau proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor  sau materialelor periculoase. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva! Daca se va stabili, ulterior, va
exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢a
au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
geeasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentel
contaminantilor. Se presupune c& nu existd condifii ascunse sau
neaparente ale proprietatii imobiliare si a utilajelor, solulului, sau structuril
care sa Influenieze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi

\Valoarea estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata, conditiile de
piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau
necorespunzatoare la un alt moment

S-a presupus ca legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate n
caleul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare
Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile, in lumina faptelor ce sunt disponibile la cata
evaluaril

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

Conditii limitative:

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

intrarea In posesia unel copil a acesful 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 instantd, relativ la patrimoniul in
chestiune, In afara cazului in caré s-au incheiat astfel de ntelegeri in
prealabil

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
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» raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridice =i
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste condifii s& VOT modifica
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

2 DESCRIEREA DATELOR

21 Prezentarea bunurilor supuse evaludrii

Obiectul evaluarii 1l constituie imobilizarile corporale, aflate in patrimoniul
CONSILIULUI LOCAL GANEASA la data de 31 ianuarie 2013, respectiv:

Grajd + teren

Avand in vedere scopul prezentului *Raport de evaluare” (pentru stabilirea
valori de piata), s-a tinut cont de faptul c& un activ trebuie recunoscut in bilant numai
atunci cand:

~ Este probabila realizarea unor heneficii economice viitoare de catre institutie
o Costul sau valoarea activului poate fi evaluat(a) in mod credibil.

3.EVALUAREA BUNULUI

3.1.Etapele parcurse
Pentru estimarea valorilor prezentate mai sus s-au parcurs urmatoarele etape:

& Documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului — lista

mijloacelor fixe la data de 31 ianuarie 2013:

= identificarea $i corelarea mijloacelor fixe existente in evidentele

contabile
regimul de exploatare pentru imobilul supus evalaril
lucrarile de reparatil si modernizari efectuate
starea fizica
modul de exploatare

= gradul de utilizare.
Inspectia bunului, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate
Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului
Selectarea tipului de valori estimate n prezentul raport
Deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice patrimoniului evaluat
Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea  rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii
Aplicarea metodelor de evaluare considerate oporiune pentru estimarea
valorilor care caracterizeaza patrimoniul.

v
] - B ]
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3.2.Sursele de informatii

care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

LN

v documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului - lista
imobilelor (la data de 31 ianuarie 2013, corectata in functie de
modificarile aparute ulterior), continand urmatoareie informafii:

« valoarea de inveniar

. valoarea amortizari inregistrate pana la 31 ianuarie 2013

o data punerii in functiune

« data ultimei reevaluari efectuate

« valoarea lucrarilor de modernizare efectuate pentru imobil si data
efectudrii acestora

« suprafete construite, suprafete desfasuraie

analiza situatiilor scriptice existente la sediul societatel

extragerea informatiilor necesare pentru evaluare din materialele existente

la sediul societatei

discuti purtate cu personalul  de specialitate  din departamentul

administrativ:

» la identificarea si corelarea imobillului existent in evidentele
contabile si documentele existente la societate

» regimul de exploatare al imobilului

% |ucrarile de reparatii si modernizari efectuate

» starea fizicad

% modul de exploatare

5 gradul de utilizare

inspectia bunului, verificarea practica a concordantei situatiei din teren cu
informatiile din documentele furnizate

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulul
selectarea tipului de valori estimate in prezentul raport

deducerea gi estimarea conditiilor limitative specifice bunului de evaluat
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de
vedere al evaluarii

aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorilor, care caracterizeaza patrimoniul (valorile juste).

actualizarea valorii de inventar si a amortizaril inregistrate n contabilitate,
avand in vedere valorile juste, rezultate comparativ cu valorile nete
evistente n contabilitate (indicele de actualizare utilizat s-a obtinut prin
raportarea valorii juste — estimate pe baza celor prezentate in cadrul
raporiului — a valoarea contabild neta existenta inainte de evaluare).

3.3.Metodologia aplicaté la estimarea valorii juste

Baza evaludrii realizate n prezentul raport de evaluare este valoarea jusia, asa
cum a fost ea definita anterior.

Pentru determinarea acestel valori a fost analizata aplicabilitatea urméatoarelor

metode:

. metoda costurilor,
- metoda de randament
. metoda comparatiel.
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Conform OMFP 1487/2003 reevaluarea activelor fixe corporale are ca
obiectiv aducerea acestora la costul curent sau la valoarea de intrare actualizata, in
corelare cu utilitatea bu nurilor si cu valoarea de piata a acestora.

Astfel. s-a aplicat abordarea prin venit si abordarea prin comparatli, iar abordarea
prin costuri distorsioneaza valoarea, ca urmare a faptului ca astfel de gonstructii cu
destinatia actuala nu sé mai construiesc in zona respectiva §i nici dupa aceeas
tehnologie. Destinatia actuald a imobilului a fost realizatd pe baza unor modificar
efectuate in interiorul sau pentru a fi adecvat destinatiel de sediu social al

organizatiel.

4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

4.1 Consideratii economice generale

Evolutia contradictorie din viaia economica romaneasca face ca pe termen
scurt, anticiparile privind piata imobiliara de astfel de bunuri, sa se mentina la un nivel
destul de scazut al dezvoliaril.

Din punct de vedere economic tara noastra se afl3 Tntr-o pericada de crestere
economica, fapt confirmat atat de indicatorii macroeconomici, cat i de agentiile
internationale de rating.

4.2. Consideratii asupra pietei imobiliare specifice

Dupad cum se poate observa din datele statistice referitoare la evolutia
numarului de astfel de imobile construite intre anii 1970 - 2007, valabil pentru
comune si sate, se constata o scadere drasticd a numarului acestora, Acest fapt se
explica prin scaderea posibilitatilor de cumpéarare a societatilor comerciale si prin
lipsa investitiilor in agricultura.

Datorita lipsei de fonduri, numéarul unor astfel de constructii, realizate din
fonduri publice, este zero, crescand n schimb numarul constructiilor realizate din
fonduri private.

4.2 4.0Oferta

in sens strict numeric, stocul de astfel de constructii in Romania este foarte
scazut, aproape inexistent.

O mare parte din stocul de astfel de spatii sufera atat de 0 calitate redusa a
constructiei, cat gide o intretinere tehnica neadecvata. Lipsa calitatii este cel mai des
intalnita la aceste constructii. Date estimative indica faptul ca numarul de astfel de
constructii, care necesita reparatii la instalatiile electrice, apa, canalizare sunt foare
multe. In plus, aceste constructii au suferit deprecieri datorate cutremurelor i
necesita reparatii sau consolidari. Interventia statului in lucrarile de reparalii $i
intretinere a devenit simbolica, aceste lucréri raméanand in sarcina noilor proprietari,
care. de cele mai multe ori, nu au fonduri suficiente sa le efectusze.

La nivelul judefului Olt oferta de astfel de spatii s-a diminuat In ultimii ani,
incercand sa {ind pasul cu cererea de astfel de proprietaii.

Oferta de astfel de spatii in judetului Olt, din care fac parte si proprietatile de
evaluat, este destul de redusa, in ultimii doi ani inregistrandu-se un numar foarte
relativ mic de tranzactil
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4.2.2.Cererea

Statisticile arata ca incepand cu anul 1990 societatile comerciale nou
infiintate, din punct de vedere financiar, nu igi pot permite astfel de spatii. In cele ce
urmeaza ne vom referi numai la acest fragment de ofertanti, care pot sa Tsi permita
cumpararea unor astfel de spatii.Dupa 1990 spatiile construite inainte au fost
devastate, putine dintre ele au ramas nedemolate iar peste acestea recerea timpului
si-a spus cuvantul.

5.Evaluarea propietatilor imobiliare

Descrierea imobilelor |

Grajd pentru adapost hovine,construit din calupi din beton, acoperit cu placi din
azbociment si sarpanta de lemn si metal, finisaje interioare si exterioare obisnuite.
Suprafata construita la sol este de 270 mp.Are instalatie electrica.

Pentru teren s-a stabilit o valoare de 0,8 Euro/mp. valoare medie a vinzarilor din
ultimile tranzactii din zona.

Pentru evaluarea imobilizarilor s-a utilizat abordarea prin costuri gi abordarea

pe baza de venit (randament).

51 Evaluarea constructiilor prin metoda costurilor

Prin metoda costurilor se calculeaza costurile de reproductie sau de inlocuire ale
constructillor aferente proprietatii, estimate la data evaluarii (22.02.2013), impreuna
cu pierderile de valoare datorate uzurii fizice, functionale si influentelor mediului
exterior.

Pentru estimarea valorii constructiei se calculeaza mai intai costul de reconstructie
sau de Tnlocuire al acesteia.

Costul de reconstructie este costul estimat pentru a construi, la preturile actuale, o
cladire asemanatoare cu cea de evaluat, folosind aceleasi materiale, normative de
constructie, arhitectura si planuri, aceeasi calitate si cantitate de manopera,
ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea cladirii evaluate.

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturi actuale, o cladire
cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate. folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

in cadrul abordarii prin costuri s-a utilizat metoda costurilor unitare de barem bazata
pe utilizarea “Cataloagelor pentru evaluarea cladirilor gi constructiilor * intocmite de
catre "Comisia Centrala pentru Reevaluarea si Inventarierea Fondurilor Fixe”
elaborate si aprobate in 1964, cu valabilitate de la 1.01.1965 si actualizarea acestor
baremuri cu indici de modificare a costurilor.

Determinarea valorii ramase a cladirii implicd urmatorii pasi:
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% determinarea valorii de reconstructie pentru cladiri.
% estimarea deprecieril acumulate.
% determinarea valorii ramase actualizate a cladirilor prin scaderea
deprecierii acumulate din valoarea de reconstructie.

Determinarea valorii de reconstructie:

Valoarea de reconstruciie s-a stabilit pe baza informatilor puse la dispozitie de catre
beneficiar si a inspeciiei si masuratorilor efectuate in teren.
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a constructiei care se evalueaza s-au
parcurs urmatcarele etape:
= studierea planurilor pariiale puse la dispozitie de beneficiar sl
stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirii.
» cercetarea cladirii la fata locului si stabilirea dotarilor $i
instalatiilor precum sl stabilirea starii tehnice a cladirii si a
subansamblelor componente.
= incadrarea cladirii intr-una din subgrupele aferente grupei 1
“Cladiri” —din clasificarea aprobata prin HG 266/1994
= slaborarea fazei de evaluare si determinarea valorilor unitare de
reconstructie, pe total si pe categoril de ucréri
« calcularea valorii de reconstructie pentru intreaga cladire
« stabilirea deprecierii acumulate, rezultand gradul de uzura pe
slemente componente si pentru intreg spatiu evaluat
« stabilirea valorii rAmase a constructiei prin diminuarea valorii de
reconstructie cu pierderea de valoare datorita uzurii, utilizand
normativul P 135/1995 si Decretul 93/1877.
Indicatorii cuprind valorile medi ale tuturor cheltuielilor directe si indirecte necesare
realizarii unui obiect de constructii, mai putin cheltuielile de organizare a gantierului si
de proiectare

In anexa nr.1, este prezentata fisa de calcul pentru stabilirea si calculul valorii de
inlocuire.

Estimarea deprecierii acumulate

Deprecierea reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate
apare din cauze fizice, fu nctionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregérii. Prin aceasta metoda se
analizeaza separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o
suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta
metoda sunt

»  uzura fizica — este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structurd,stc.
Are doua componente:

- uzura fizicd recuperabila, care se cuantifica prin costul de readucere a
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elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca
costul de corectare a staril tehnice e mai mare decét cresterea de valoare
rezultatd;

- uzura fizica nerecuperabila, care se refera la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate n prezent din motive practice sau economice.

. neadecvare funciionala — esté data de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atagate.

Se poate manifesta sub dousd aspecie:

% neadecvare functionala recuperabila — s€ cuantifica prin costul de inlocuire
pentru deficiente care necesita adaugiri, deficienie care necesita Inlocuire sau
modernizare sau supradimensionari, sl

+ neadecvare functionala nerecuperabila — poate fi cauzata de deficienie date
de un element neinclus in costul de nou, dar ar trebui inclus sau un glement
inclus Tn costul de nou dar nu ar trebui inclus.

» depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi
proprietati imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,
amplasarea in zona, urbanismul, finantarea, etc.

In Slatina piata proprietatilor imobiliare este o piata relativ scazuta, in special piata
proprietatilor industriale, oferta fiind mare, iar cererea scazuta, lucru care conduce la

estimarea deprecierii economice in apecial pentru constructiile supradimensionate.

Valoarea constructiilor obtinuta in urma abordarii prin costuri este conform anexei

GEEERE T susvvers soemsnsarsabilisppasioniacis iiisauyss susemmnea s ety s 64.800.0 lei

La momentul evaluarii destinatia imobilelor este cea din titulatura.
Starea imobilului este satisfacatoare.

5.2 Evaluarea constructiilor prin metoda de randament

Metodele de randament au la baza principiul prin care valoarea unei proprietati
imobiliare poate fi estimata prin beneficille viltoare pe care le poate aduce aceasta
proprietarului.  Abordarea se poate face fie prin capitalizarea veniturilor din
exploatarea anuala cu © ratd de capitalizare, fie prin actualizarea fluxurilor de
disponibilitati financiare obtenabile intr-o perioada de timp viitoare determinata.

Pentru estimarea valorii de piata a imobilului se va face evaluarea in ipoteza
celei mai bune utilizari, considerata a fi cea existenta.

\Valoarea de randament - capitalizarea directa a chiriei, exprima valoarea de
piatd curentad a proprietatii imobiliare, presupunand ci aceasta este in stare de
functionare si realizeaza venituri din chirii.
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S-a aplicat metoda capitalizarii chiriel (valoarea de randament Vizna) PN
aplicarea tarifelor minime de inchiriere de pe piata pentru spatiul in cauza.

V.ang = VNE/c, unde:

VNE - venitul net efectiv anual al chiriei calculat cu relatia:

VNE = VBE - Cheltuieli

¢ - rata de capitalizare (calculul ratel de capitalizare e face in cel mai corect mod
pornind de la informatii concrete funizate de piata imobiliara privind tranzactii

incheiate - vanzari, cumparar, chirii).

VBE - venitul brut efectiv din chirie

Nivelul chiriilor, gradul de ocuparé al diverselor tipuri de cladiri $i structura
cheltuielilor s-au ales n functie de performaniele economice de pana acum ale
institutiei publice. Mentionam, n continuare, principalele ipoteze si conditii limitative
luate Tn considerare la aplicarea prezentei metode:

a) s-a considerat c3 pe pericada prognozata nu se vVa schimba destinatia si
interesele manageriale sau ale proprietarilor;

b) ratele de capitalizare au fost estimate ca o medie a ratelor de capitalizare 3
unor cladiri a caror utilizare este identica, chiar daca din punct de vedere constructiv
acestea nu pot fi considerate comparabile,

d) gradele de ocupare prognozate sunt medil.

1. Grajd situate in com. Ganeasa
Valoarea de randament & cladirii:

Danumire imobil S desfasurata | S utila ]
I Grajd | 270.0 mp | 270,0 mp o

Situatia veniturilor obfinute din chirii si a cheltuielilor pentru proprietatea de evaluat:

Suprafata utila (mp) ___ | | 2700 . __|__ B
= | | S| It
Chiria lunara (EUR/luna) | 150 - ol
Venituri brute potentiale VBP | | ]
_E EUMEF‘I } B | 18000 _| L o)
Total VBP (eur/an) ! | 1800,0
| | |
Grad de ocupare ' | 100% | |
Venituri brute efective VBE(eus/an) | | 1800,0 | |
Total VBE (eur/an | | 1800,0
(eurfan) l + - ¥
| Chetuieli exploatare [ 32,4 | N
| Venit net efectiv (eur.-’an)_ | | 1767,6 l Il
Total VNE (eur{an ' 17676
Rate de capitalizare | | 32% |
- LN ' | '
valoare randament (eur) | | 147300 i
rotund | ' 14.730,0 €
| | 64.500 LEI
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Valoarea proprietatii obtinuta prin metoda capitalizarii veniturilor este:

V crajg = 64.500,0 LEI

8 Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Proprietatile supuse evaluarii, compuse din !

1, Grajd + teren,com. Ganeasa, judet Olt

\/aloarea obtinuta in urma aplicarii abordarii prin costuri = 65.800 lei respectiv
15030euro

Valoarea obtinuta in urma aplicarii abordarii prin venituri = £5.400 lei respectiv
14.938 euro

Valoarea estimata a proprietatii este cea rezultata in urma abordarii pria
metoda costurilor,pentru:

Grajd +teren .........ceecocmianes 65.800 lei respectiv 15030euro
La cererea Consiliului Local Ganeasa chiria mva fi calculata pentru o
perioada de 15 ani.

Modul de plata al acesteia va fi anual.

Cuantumul chiriei este de - 1.002 euro/ an
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinil precum $i considerente
privind valoarea sunt.
% valoarea a fost exprimatd tindnd seama, exclusiv, de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport
valoarea prezentata nu include valoarea terenului
valoarea este o predictie
valoarea nu tine seama de responsabilitélile de mediu
valoarea este subiectiva
valoarea nu contine TVA (taxa pe valoare adaugata)
evaluarea este o opinie asupra unei valori
raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor ¢i metodologiei
de lucru. recomandate de catre UNEAR (Uniunea Nationala a Evaluatorilor din
Romania).

YWY ¥YYYY
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Anexanr. 1

1. DATE DE IDENTIFICARE
|Denumire Grajd
Amplacament o, Ganeasa, judetul Of
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipail constructiag cladire
|Reaim da inaltione P
Ariz desfacurata (Ad) mp
oca., 270.00
Inattime media {m) 3.5
Specificatie Descriere Starea tehnica
Euncdatie beton
STuctura zZidarie de caramida
Elzmente Inchider zidarle de caramida satisfacatoare
|sructurale 5i Invealitoare placi azbogment rea |
nestruciurals Pardoseli | beton saticfacatoars
Comparbmertari
Fnisaje nterioare
Finisaje extericare
Specificatie Descriera Starea tehnica
Elactrica nu
Instzlsti Termice ny
Liilitst Apa , canalizare riy
Inctalati gaze
Telecomunicati
3. DETERMINAREA COSTULUL DE INLCCUIRE ERUT
Metoda Evaluares rapida a construcgilor; Cladiri si constructi speciale agricole,
comparatilor unitarg Catalog de regvaluare nr. 8 (Fss nr. 2), Cataleg 115, Fise nr.2
Construck leifmp Ad 250
Estimarea costului Instzlati Electrice lei/mp Ad
unitar la nivel 01.01.1865  |Instalzti sanitars leifmp Ad
Instalzti incalzire centraia lgafmp Ad
Total lgifmip Ad 460
Corecti |
- inaitime leiymp &d
- instalatll frigorifice lei/mp Ad
- compartimantar lzijrmp Ad
Pret barem (PB)| lei/mp Ad 460
IDsterminarca costului de |CIE = Phx Ad Kl x ¥l 1-187100)
inlacisire brut ¥1-cf aviz INCERC Iz data de 30.08.2005 1548653
(CIE) ¥2-cf avaol curs laufdolar 1.3
CIB (lei) | 203,537 CIBfmp lei ) 750
|Estimarea Ferzisienta Fnicaio Anvelppa s compartimentan Instatatii Uzura firca
cepracierilar ) uzura % uzura |% LILIFE %% UELFE giobala
5 44 20 (=] 15 ] 15 £ 50
Depreciere fizica B 101,268
Depreciers funciionaiz 20 20,254
Depreciere extarma 20 16,203 |
Total depreciers | 137 785
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costulus de  |CIN=CIE - depreded CIN CiNfmo
intocuire net (CIN) Cil (It} | £, 752 240
CIN (eura) 1L
\alpares constructied (i) 64,800
‘alparea constructien (euno 4]




Curs BNR

Afseaza cursul

Cursul BMR ficitat in dama de 25 februarie 2013. Detali despre cursul valutar stabilit de

BNRE
Simbol

EUR
usho
RAU
AUD
CAD
CHF
CZK
DEK
EGP
GBF

Afiseazs 100HUE
cursul BNR e
b

i EEEDEECI 100JPY

MDL

MO

PLN

SEK
TRY

XDR

RUB

BRL

ChNY

Denumirs

Euro

Dolarul SUA
Gramul de aur
Dolarut australian
Dolarul canadian
Francul elvetian
Coroana ceha
Coroana daneza
Lira egipteansa
Lira steriina

100 Fonnti
maghiari

100 Yen: gponezi

Leul
moldovenesc

Corgana
norvegians

Zlatul polonaz
Coreana suedeza

MNoua fira
lurceasca

DET
Rubla ruseasca

Leva
bulgareasca

Randul sud-
afncan

Reaiul brazdian

Renminbi-ul
chinezesc {(RMEB)

25 Feb. 2013

4,3810
3.3026
169.2886
34021
3.2284
3.5683
0.1715
0.5872
0.4301

5.0026

1.4920

&.5193

02735

0.5865

1.0551

0.5178

1.8383

5.0140

0.1090

2.2400

0.3727

16728

0.5298

+0.0030
-0.0133
+0.9228
-0.0204
-0.0248
+0.0082
-0.0003
+0.0003
-0.0023

-0.0580

-0.0028

-0.0244

+0.0017

+0.0026

+0.0002

-0.0135

-0.0180

-0.0001

+0.0015

-0.00039

-.0067

-3.0313

22 Feb. 2013

43780
Farkey
18835858
3.4225
32532
35821
01718
05869
04824

5:0585

145948

35543 -

02735

0.5848

1.0525

05189

1.6518

50320

01091

2.238E

0.3736

16795

05317

-G 0G0

000265

- 00G

-0 Goa0

[ |
=)

1
=]

&
=]
g

0042

U 00E3

-3.0168

"y h i

1
-

21 Feb. 2013

4 3863

33288

Q 1677239

3.4081
3.26840
3.6708
01723
0.5aed
04243

50841

14584

356750

02703

0.584%9

10489

0.5170

1.8558

50470

0.1083

22427

03723

16962

2.5334

+0.0084
+0 0818
0 5240
+0.0325
+1.0410
+ 0239
-0.0002
+0.00142
+0.0021

‘0 0818

-0.0083

+J 0723

-0 000E

41,0052

03637

00024

+0 0180

+0 0807

#0005

0. 0043

eG0ED

+] Q256

+0QcaT
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304l 8.03 Padoc porcine suprafata construiti 460mp

suprafata desfasurata 460mp
Fundatie  beton Instalatic electricd 220V
Pereti caramida Instalatie de apa si capal nu are
Planseu lemn Instalafie de incdlzire nu are

Acoperis  azbociment

Una incapere cu destin{ia de spafiu pentru creglerca si ingragarea porcilor avand 6 boxe
Pardoseala din beton -

Usa lemn intrare | buc.

Ferestre 16 buc.

Padoc exterior comun 1 buc. confectiontd din (eava de otel @ = 1/2 - pe latura de sud

Padoc exterior format din 5 compartimente executate din zidarie de caramida si despifite cu

panouri din plasd sudata - pe latura de nord
Magazie pentru furaje - pe latura de est
O usa metalici dubla
' 4 42.18.04 Adipost bovine suprafata contruith  800mp
suprafata desfagiratda 800mp
Fundatie beton Instalatie electrica 220V
Perep caramida Instalatie de apa si canal nu are
* Plangen  nuare Instalatie de incalzire nuare

Acoperis  azbociment
Spatiu peniru adipost bovine adulte 1 buc.
Usi duble 2 buc.
. Ferestre 12 buc.
: Spajiu pentru adipost tineret bovin 2 buc.
' Luminatoare din otel cornier 3 buc.
" Porti din profil de ofel §i plasi sudata 2 buc.
Spatiu unde functiona moara cu ciocinele pentru uroaie
Usa metaliz dubla 1 buc.
Pardoseald din beton cu rigole de scurgere.

(3ff- 421805 Adapost bovine _langa Jac suprafata construits 270mp
suprafala desfasuratd 270mp
indatie beton Instalatie clectrica 220V

eretl blocuri ceramice Instalatie apa §i canal nu are
langeu  nuare Incalzire nu are

woperis azbocimenl
. - Spatiu pentru adapostirea bovinelor adulte 1 buc

si duble din lemn 2 buc.
erestre din lemn 12 buc.
ardosecald din beton cu rigole de scurgere
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