ROMANIA
JUDETUL GORJ

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ARCANI

PROIECT DE HOTARARE

nr.42 din 21.06.2024

privind aprobarea studiului de oportunitate si a raportului de evaluare, in vederea cumpararii unui
imobil de catre Comuna Arcani, judetul Gorj, precum si constituirea comisiei de negociere

Analizdnd temeiurile juridice, respectiv:

a) Prevederile Ordonantei de urgentd nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile Si
completdrile ulterioare;

b) Prevederile Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificirile si completarile ulterioare;

¢) Prevederile art. 858, art. 859, art. 1650, alin.1 si ale art. 1652 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil;

Tinand cont de:

a) Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al comunei Arcani, judetul Gor;

Luand act de:

a) Raportul de specialitate nr, 2580/21.06.2024 la proiectul de hotarare privind aprobarea studiului de
oportunitate si a raportului de evaluare, in vederea cumpararii unui imobil de catre Comuna Arcani,
judetul Gorj, precum si constituirea comisiei de negociere, Tntocmit de Rasoveanu Daniela, consilier
superior in cadrul Compartimentului Financiar Contabil, Taxe si Impozite, Resurse Umane si Stare
Civila al aparatului de specialitate al primarului comunei Arcani, judetul Gorj;

b) Referatul de aprobare nr. 2581/21.06.2024 la proiectul de hotdrare privind aprobarea studiului de
oportunitate si a raportului de evaluare, In vederea cumpararii unui imobil de citre Comuna Arcani,
judetul Gorj, precum si constituirea comisiei de negociere-intocmit de domnul primar Coiculescu
Aristica-Daniel;

c) Oferta de vanzare a doamnei Mihaescu Rodica, inregistrata la Primaria comunei Arcani, judetul Gorj
sub nr. 2429/05.06.2024;

d) HCL nr. 37/17.06.2024 privind aprobarea demararii procedurii de achizitie, in vederea cumpararii
unui imobil de catre Comuna Arcani, judetul Gorj;

n temeiul prevederilor art. 139 alin. (1) coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI ARCANI

adopta prezenta hotarare:

Art.1 Se aproba studiul de oportunitate realizat in vederea cumpararii de citre comuna Arcani,
judetul Gorj a unui imobil situat in intravilanul comunei Arcani, sat Arcani, strada Principald, nr.
251, tarlaua 11, parcelele 740 si 740/1, judetul Gorj, compus din suprafata de 403 mp, din care
260 mp teren curti-constructii si 143 mp teren plantat cu vie, impreund cu o casi, cu suprafata
construita la sol de 60 mp si desfasuratd de 95 mp, identificat cu numarul cadastral 37461,
intabulat in Cartea Funciara nr. 37461 a comunei Arcani, conform anexei nr.1, care face parte



integranta din prezenta hotarare.

Art.2  Se aproba raportul de evaluare efectuat de catre evaluatorul autorizat ANEVAR, pentru
stabilirea pretului de piata al imobilului, conform anexei nr.2, care face parte integrantd din
prezenta hotarare.

Art.3 In vederea negocierii pretului de cumparare a imobilului prevazut la art.1, prin dispozitia nr.
128/21.06.2024 emisa de catre Primarul comunei Arcani, judetul Gorj, s-a constituit comisia de
negociere, din care vor face parte:

e Mateita llie - consilier local
e [3zaroiu Vasile - consilier local

e Rasoveanu Daniela - consilier superior in cadrul Compartimentului Financiar Contabil, Taxe
si Impozite, Resurse Umane si Stare Civild al aparatului de specialitate al primarului comunei
Arcani, judetul Gorj

Art.4 Cu ducerea la Tndeplinire a prevederilor prezentei proiect de hotardre se insircineazs
primarul comunei Arcani, judetul Gorj, domnul Coiculescu Aristica-Daniel, precum si aparatul de
specialitate din subordinea primarului comunei Arcani, judetul Gorj.

Art.5 (1) Hotararea se va comunica, prin intermediul secretarului general al comunei, In termenul
prevézut de reglementarile legale Tn vigoare, Institutiei Prefectului - judetul Gorj, Th scopul
exercitarii controlului de legalitate si primarului Comunei Arcani, judetul Gorj.

(2) Hotdrarea se va aduce la cunostinta publica prin afisarea la sediul institutiei, pe pagina de
internet www.comuna-arcani.ro si in Monitorul Oficial Local.

INITIATOR PROIECT: AVIZEAZA PENTRU LEGALITATE:
PRIMARUL COMUNEI ARCANI p SECRETARUL GENERAL AL COMUNE| ARCANI
Aristica-Daniel COICULESCU Jeni-Marina MIRICESCU

cu atributii delegate specifice secretarului general

%




Anexa nr.1 la Proiectul de hotiarare
nr. 42/21.06.2024 privind aprobarea
studiului de oportunitate si a raportului de
evaluare, in vederea cumpararii unui imobil
de catre Comuna Arcani, judetul Gorj,
precum si constituirea comisiei de negociere
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STUDIU OPORTUNITATE TEREN
SI CONSTRUCTIE SITUATE IN
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UAT ARCANI, STRADA PRINCIPALA, NR. 251, NUMAR CADASTRAL
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CAPITOLUL 1- DATE GENERALE

1.1 Denumirea lucririi : - STUDIU OPORTUNITATE TEREN SI CONSTRUCTII.
1.2 Autoritatea Contractanta

UAT ARCANI, persoana juridica de drept public cu capacitate juridicd deplini, conform art.
96 din OUG 57/2019, cu sediul in comuna Arcani, Jjudetul Gorj

Persoana care executa serviciul — SILISTE ADRIANA MARIA - EVALUATOR
AUTORIZAT, CUI 25502940, cu sediul in Municipiul Tg Jiu, strada 14 Octombrie,
nr.125, judetul Gerj intervenit in baza contractului de prestari servicii nr. 79 din data
de 25.06.2024.

1.3 Data : 26.06.2024
1.4 Cadrul legal
Acest studiu s-a realizat in conformitate cu prevederile legale cuprinse in:

- OUG 57/2019 privind codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

1.5 Prezentarea judetului Gorjsi a comunei Arcani

Izvoarele istorice atestd i inci din paleoliticul mijlociu purtatorii culturii si-au gasit adapost in
Gorj. Prima unitate administrativ-teritoriald atestatd documentar pe actualul teritoriu al judetului
a fost judetul Jales. Teritoriul judetului Gorj a fost o parte a regiunii istorice Oltenia de Nord.
Acest judef a fost vreme indelungata o unitate administrativi distincti. Din secolul al X-lea pénd
in secolul al XI1l-lea judetul a fost o parte distincti a formatiunii politice condusi de Litovoi.
Doar la sférsitul secolului al XV-lea se poate vorbi de Gorj ca judet.

Judetul Gorj este situat in partea sud-vesticd a Romaniei, pe cursul raului Jiu. Este limitat de
judetele: Dolj (sud-est), Mehedinti (sud- -vest), Caras-Severin (nord-vest), Hunedoara (nord) si
Vélcea (est). La nivelul judetului Gorj, pe parcursul celor 12 zile de recensdmént, au fost
recenzate 155.695 de locuinte si 345.771 de persoane.

Din punct de vedere al nivelului general de dezvoltare, judetul Gorj se afla intr-o pozitie mai
putin favorabila, deoarece regiunea din care face parte este caracterizati de un nivel de
dezvoltare mai scizut. El dispune de aproximativ 250.000 de hectare de teren agricol arabil si
este unul dintre judetele bogate in resurse naturale atat din punct de vedere al cantitatilor cét si al
diversitatii.

Cu un potential turistic diversificat, judetul Gorj este reprezentat de cadru natural pitoresc,
monumente de arta si arhitecturi de mare valoare artistici.

Judetul Gorj este situat in partea sud-vestici a Romaniei 1, pe cursul raului Jiv. Este limitat de
judetele: Dolj (sud-est), Mehedinti (sud-vest), Carass é‘\’ienn(nord -vest), Hunedoara (nord)
si Valcea (est). Principalele orase si municipii

Qun‘ﬂﬁg“ @Uﬁl (resedlnta de judet), Bumbesti-
Jiu, Motru, Novaci, Targu Carbunest, Ticlen
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La nivelul judetului Gorj, pe parcursul celor 12 zile de recens
locuinte si 345.771 de persoane.

Arcani este 0 comuna in judetul Gorj, Oltenia, Roménia formata din
satele Arcani (resedinta), Campofeni, Sanitesti si Stroiesti.

Conform recensiméntului efectuat in 2021, populatia comunei Arcani se ridica la 1.363 de
locuitori, in crestere fatd de recensimantul anterior din 2011, cind fuseseri inregistrati 1.346 de
locuitori.’Z Majoritatea locuitorilor sunt roméani (94,42%), iar pentru 5,43% nu se cunoaste
apartenenta  etnici.3! Din punct de vedere confesional, majoritatea  locuitorilor
sunt ortodocsi (93,62%), iar pentru 5,8% nu se cunoagte apartenenta confesionali.

Comuna Arcani este situati in partea de nord-vest a judetului Gorj, la poalele muntilor Valcan,
mai exact in cuprinsul Depresiunii subcarpatice oltene de sub munte.

Comuna Arcani se situeazi la o distanta de aproximativ 14 km fatd de Municipiul Térgu Jiu,
resedinta judetului Gorj, drumul national DN 67D Térgu Jiu fiind legatura dintre comuni si
municipiu.

Activitati economice si specifice zonei: activitati agricole, turism, producatori locali si
mestesugari.
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Puncte forte ale comunei Arcani:

- Cadru natural proprice locuirii s dezvoltdrii diferitelor activitati economice.

- Climat temperat continental tipic cu o serie de influente si microclimate datorate; pozitiei
geografice, comuna fiind protejatd de vanturile puternice de citre mune.

- Flora si fauna bogate.

- Suprafata mare acoperiti de péadure.

1.6 Demografia :

Conform recensimantului efectuat in 201 1, populatia comunei Prigoria se ridica la 3.124

de locuitori, in scadere fata de recensimantul anterior din 2002, cand se inregistraseri

3.533 de locuitori.™! Majoritatea locuitorilor sunt romani (98,34%). Pentru 1,66% din populatie,
apartenenta etnica nu este cunoscuti.[2! Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor
sunt ortodocsi (97,47%). Pentru 1,66% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionali.

1.7 Situatia economici:

Resursele judetului Gorj au fost valorificate din cele mai vechi timpuri , existand exploatéri de
grafit la Polovragi, calcar la Dobrita si Suseni, dolomite la Tismana, antracit la Schela.

In a doua jumitate a secolului XIX functionau sase cuptoare de var : unu la Réchiti si cinci la
Runcu. Cele mai importante centre de prelucrare a varului se aflau la Polovragi, Baia de Fier,
Runcu, Sohodol, Motru sec, Rasovitasi Tg Jiu. Dupi anul 1950 in Judet se deschid mai multe
unitati industriale orientate in principal catre sectorul minier ; santierul de constructii forestiere
si industriale ( 1955), Intreprinderea de utilaj minier Tg Jiu ( 1978), Intreprinderea de Reparatii
utilaj minier ( 1981).

La acest moment economia judetului este dependenta de industria extractiva , respectiv de
sectorul energetic.

CAPITOLUL 11

2.1 DESCRIEREA SI IDENTIFICAREA BUNULUI CE FACE OBIECTUL
ACHIZITIEX

Amplasamentul este localizat in comuna Arcani, strada Principala, nr. 251 , Judetul Gorj intr-o
zona rezidentiala, cu acces la retele edilitare existente in zona.

Accesul la proprietate se realizeaza direct din strada asfaltatd cu doua benzi de mers, drum

public. g" 25503
— . e ap gy
Descrierea imobilului: EPRS )
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. - Teren intravilan in suprafaid de 403 mp din acte si 403 mp din masuratori cu numar
cadastral 37461, situat in comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, judetul Gorj, din care
suprafata de 260 mp teren curti constructii sj suprafata de 143 mp teren vie, impreuni cu o
constructie cu suprafata construiti la sol de 60 mp si suprafatd construita de 95 mp regim
inaltime D+P, realizati in anu] 1941, cu numar cadastral 37461-C1, amplasata pe terenul
curti-constructii descris mai sus .

=  Descrierea constructilor:

* - Constructia C1 : avand nr. cadastral 37461- C1 conform Extras C.F. Nr. cerere § 0886
din data de 16.05.2024 regim de iniltime D+P, avand Sc = 60 mp ; Sd =95 mp.

® Constructia C1 -

* Regim de inaltime: P.

" Anul PIF: aproximativ in anul 1941,

* Finisajele constructiei C1 sunt preponderent inferioare, necesits reparatii .

* Fundatii: piatra si beton .

* Structura: zidariei din lemn

* Acoperis tip: tip sarpanta cu invelitoare din tigla .

* Finisajele interioare constau in pardoseli, zugraveli simple, tamplarie interioara si exterioari
din lemn cu geam simplu (vezi fotografii anexate);

Proprietatea este racordata la reteaua de electricitate si apa .

CAPITOLUL III

3.1 MOTIVATIA ACHIZITIONARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar sj social sunt cele expuse mai jos :
Baza legali :
- Prevederile art. 1650 si urm. din Codul Civil;

- Prevederile OUG 57/2019 Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare ;

In fapt precizam urmatoarele:
- Prin oferta de vanzare nr. 2429/05.06.2024 doamna Rodica Mihaescu comunica intentia

de vanzare a imobilului compus din casa si teren situata in comuna Arcani, strada
Principala, nr. 251, judetul Gorj, zona centrala a comune;i , chiar langa biserica, centrul
cultural si administrativ;

- Raportul de specialitate nr. 2478/ 14.06.2024 1a Hotararea nr. 37 din data de 17.06.2024
privind aprobarea demararii procedurii de achizitie in vederea cumpararii unui imobil de
catre comuna Arcani , judetul Gorj, astfel pentru UAT Arcani s a creat oportunitatea de
achizitiona acest imobil ce este situat in centrul comunei, ldngi biserica, in vederea
realizari unei capele mortuare, care si apartind comunitatii locale , indiferent de
confesiune.

Avand in vedere Legea 47/2006, Legea 529/2009 — Legea inmorméntarilor si Legea
102/2014- Legea cimitirelor, dar si faptul ¢ UAT Arcani nu detine un edificiu nici
privat nici al cultelor, este oportun ca imobilul /sa/ﬁ‘émsiﬁonat in vederea realizarii

<
<
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In ceea ce priveste casa de locuit aceasta este 0 constructie veche, care poate fi
restaurata ;

Capitolul 1V
4.1 NIVELUL MAXIM AL PRETULUI DE ACHIZITIE

In vederea stabilirii pretului de achizitie au fost analizate st evaluate:
- Starea actuala a imobilului
- Calitatea si potentialul economic al zonei
- Acccesul in zona si in imobil;

* Potrivit raportului de evaluare nr. 22/26.06.2024 privind valoarea de piata a imobilului situat
in comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, Judetul Gorj compus din :

: - Teren intravilan in suprafaid de 403 mp din acte si 403 mp din masuritori cu numar
cadastral 37461, situat in comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, judetul Gorj, din care
suprafata de 260 mp teren curti constructii si suprafata de 143 mp teren vie, impreuni cu o
constructie cu suprafata construiti la sol de 60 mp si suprafatd construitd de 95 mp regim
inaltime D+P, realizati in anul 1941, cu numar cadastral 37461-C1, amplasata pe terenul
curti-constructii descris mai sus, este de 53.629 lei .

Valoarea este fara TVA

4.2 PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ACHIZITIONAREA IMOBILULUI §1
JUSTIFICAREA ALEGERII PROCEDURII

Luénd in considerare caracteristicile imobilului identificat mai sus, care se compune din teren
si cladire, cladirea in prezent are destinatia de locuinta, este racodati la reteaua electricd, la apa
si teren aferent, imobilul poate indeplini cerintele realizarii si infintirii unei capele mortuare;
Lipsa unui astfel de edificiu in patrimoniul comunei ARCANI, reprezintd o problema astfel ca
UAT Arcani iti manifesta intentia de a cumpara un imobil in comuna Arcani.

Avand in vedere cele prezentate este oportuna realizarea demersurilor pentru achizitia imobilului
pentru infintarea unei capele mortuare ;

4.3 MODALITATEA DE CUMPARARE

Modalitattea de achizitionare va fi prin cumparare directa prin negocierea pretului de achizitie ,
cu incheierea unui act in forma autentica si inscrierea imoviluluj in cartea funciara in favoarea
UAT Arcani .

Anexe

Raportul de evaluare nr. 20/26.06.2024

Extrasul de Carte Funciara nr. 50886/16.05.2024
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Anexa nr.2 la Proiectul de hotirare
nr. 42/21.06.2024 privind aprobarea
studiului de oportunitate si a raportului de
evaluare, in vederea cumpiririi unui imobil
de catre Comuna Arcani, judetul Gorj,
precum si constituirea comisiei de negociere



Siliste Adriang Maria Raport evaluare imobile
Evaluator autorizat aflate in proprietates UAT ARCANI

Raport de evaluare

a bunurilor imobile (teren sj constructie)

Rroprietatea UA T ARCANI

DESTINATARUL LUCRARII: UAT ARCAN]|

UTILIZATOR . UAT ARCAN|
SOLICITANTUL LUCRAR : UAT ARCANI
PROPRIETAR: MIHAESCU RODICA

Intocmit ; EVALUATOR AUTORIZAT SILISTE ADRIANA MARIA - LEG.16085/2024
Datele, in formatiile, opiniile si con tinutul/ prezentuluj raport ge evaluare, fiind confidentiale, ny Yor putea fi copiate
pPartial sau in totalitate si ny vor Putea fitransmise unor terti férd acordyy scris si prealabil g/ evaluatorufy;
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare imobile

Evaluator autorizat aflate in proprietatea UAT ARCANI

SINTEZA EVALUARI

Nr. raport : 20/26.06.2024
* Obiectul evaluirii: - Teren intravilan in suprafata de 403 mp din acte si 403 mp din masuritori cy

numar cadastral 37461, situat in comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, Judetul Gorj, din care suprafata de

Tipul de valoare; Valoarea de piata

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piatd in vederea studierii oportunitétii cumpararii.
Beneficiar: UAT ARCANI

Destinatar: UAT ARCANI

Utilizator: UAT ARCANI

Data inspectiei; 24.06.2024

Data evaluirii: 26.06.2024

Data raportului: 26.06.2024

Curs euro ; 4,9769 lei / euro

Surse de informare: - Documentele puse la dispozitie de citre client (Anexe)
- Informatii de piaga (analize de piata, site-uri si publicatii de Specialitate)

Abordirile utilizate; Abordarea prin cost pentru constructii §i prin piats pentru teren,

Ipoteze speciale : Cele specificate in raport.

valorii de piati a terenului ( metoda comparatiei directe), oferd cel mai inalt grad de relevanta. In opinia noastra, la data

evaludrii, valoarea de piati estimati (rotunjit) pentru proprietatea evaluats, este:

l.VALOAREACONS'I‘RUC]'[E 2.276 E 11.329 LE1
2.VALOARE TEREN 8.500 E 42.300 LEI
VALOAREA IMOBILULUI (construcTii+teren) 10.776 € 53.629 LEI ( rotund)

Valoarea nu include TVA




Siliste Adriana Maria Raport evaluare imobile

Evaluator autorizat aflate in proprietatea UAT ARCAN]
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L. TERMENII DE REF ERINTA Al EVALUARII

L1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

EVALUATORUL AUTORIZAT

(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor M obile) si EI (Evaluarea intreprinderilor) conform
legitimatiei de membmy titular ANEVAR cu nr. 16085 valabils pentru 2024. Ca elaborator al Raportului de Evaluare

(Raportul), pe care il semnez §i parafez, declar ci nu am nici o relatie particulari cu clientul §i nici un interes actual

responsabilitatea pentru datele $1 concluziile prezentate in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiald. La

elaborarea Raportuluj ny am primit asistentd semnificativi din partea nici unej terfe persoane.

clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluirii nu se face in Tunctie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, C.1. SILISTE ADRIANA MARIA semneazi §1 parafeaza
prezentul Raport, impreuna cy evaluatorul autorizat identificat 1a 1.1., care are competenta necesard exercitiri;
profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de catre client. Declaram c ne asumam responsabilitatea pentru datele si

concluziile prezentate in Raport, opinia asupra valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM, EI

SILISTE ADRIANA MARIA
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SIA UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: UAT ARCANI
1.2.2 Utilizatori desemnati: UAT ARCANI

Evaluatoru] isi asumi rdaspunderea doar fatd de client si utilizatorii desemnati, specificati mai sus, in conditiile

agreeate prin contractul incheiat intre client §i Cabinet Individual Siliste Adriana Maria.

a evaluatorulyj fatd de acestia. In acest caz:

»  Persoana care primeste o copie a unuj raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul
In care este autorizats de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

> Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fira si fi fost identificata de catre evaluator ca
utilizator desemnat say Ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat

al raportului de evaluare §1 nu este indreptiita 1a nici un fel de pretentie fata de evaluator.

1.3. SCOPUL EVALUARI]

Evaluarea este ceruta de citre Clientul UAT ARCANI in vederea studierij Oportunitatii cumpararij,

Evaluarea nu poate fi utilizatd in afarg contextului sau pentry alte scopuri decat cele prezentate.

L4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

situat in  comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, judetul Gorj, din care suprafata de 260 mp teren curti
constructii si suprafata de 143 mp teren vie, mpreuni cu o constructie cu suprafata construita la sol de 60 mp
$i suprafatd construits de 95 mp regim inaltime D+P, realizata 1n anu] 1941, cu numar cadastral 37461-C1,
amplasata pe terenul curtj constructii descris mai sus |

*  Descrierea constructilor:

* - Constructia C1 : avand nr. cadastral 37467~ C1 conform Extras C.F. Ny cerere 50886 din data de 1§, 05.2024
regim de indltime D+P, avand Se = 60 mp ; Sd = 95 mp.

*  Constructia C1 —

" Regim de inaltime: P,

*  Anul PIF: aproximativ in anul 1941,

* Finisajele constructiei C1 sunt preponderent inferioare, necesita Teparatii;

* Fundatii: piatra s beton . ;

* . Stmefura: zidariei din lemn l/»Q ADBUARA MARIE 2
o 4 . : : g Z Legitntis Hr. 16085
" Acoperis tip: i sarpanta cu invelitoare din la. \ o e
pens tip: - tip P & ‘\\?,J valabii 2654 %Q\C‘)b
N, e
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*  Finisajele interioare constau in pardoseli , zugraveli simple, tAmplarie interioara si exterioara din lemn cu geam
simplu (vezi fotografii anexate);

Proprietatea este racordata la reteaua de electricitate si apa.

Poluare in limite normale. Ambient plicut, civilizat. Accesul la proprietate se realizeaza din strada Principald

si pe strada secundarj ;

1.4.1. ADRESA POSTALA
Imobilul este situat in comuna Arcani, strada Principalag, nr. 251, Judetul Gorj, cu numar cadastral 37461.

1.4.2 IDENTIFICARE CADASTRALA

Terenul are numarul cadastral :

- Teren intravilan in suprafatd de 403 mp din acte si 403 mp din masuratori cu numar cadastral 37461, situat in
comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, judetul Gorj, din care suprafata de 260 mp teren curti constructii si
suprafata de 143 mp teren vie ;

Numide carte bunz 378 37461
Etian 6 207 St a0 @8 v
Seraedn Satr sadanta e AT o Bk

1.4.3 DREPT DE PROPRIETATE

Dreptul asupra proprietatii imobiliare care se evalueazi este un drept absolut, ce confers Mih&escu Rodica dreptul
de a poseda, a folosi sau ocupa, de a dispune de teren aga cum reiese din : titly de proprietate nr. 1511545 din
data de 29.12.2009 emis de Comisa Judeteana pentru stabilirea dreptului de proprietate asupra terenurilor si
Extrasul de Carte Funciari nr. 50886 din data de 16.05.2024 eliberat de Oficiul de Cadastru si Publicitate

Imobiliara Gorj.
Identificarea oricarui drept absolut sau subordonat care influenteaza dreptul care se evalueaza: nu este cazul.

> Restrictii asupra dreptului de proprictate supus evaludrii, cunoscute sau evidente: nu este cazul.
Identificarea problemelor de naturd juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra

bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat sinu fi va atrage 1aspunderea.

/~\ 2
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1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaluarii a determinat ¢ tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd, definita in
SEV 100 - Cadru] general, dupa cum urmeazs:
"Valoarea de piatd este suma estimatd, pentru care yun activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la datg evaluarii,
intre un cumpdrator hotarie $I un vinzitor hotdrit, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i
in care pértile ay actionat fiecare in cunostinti de cauzq, Pprudent si firg constringere, "
Moneda in care se va raporta valoarea este leu] romanesc si euro. Echivalentu] valorii intre cele dous monede se va

face la cursul de schimb afisat de BNR Ia data evaluarii: 26.06.2024 /1 euro = 4,9769 lej .

L6. DATA EVALUARII
Data la care este valabils concluzia privind valoarea estimata este: 26.06.2024

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARI

la valoarea estimatj. Aceastd activitate incepe atunci cand evaluatorul accepti o evaluare si ia sférsit odata cu

prezentarea citre client a concluzijlor evaludrii. Etapele evaluarij sunt:

— Definirea probleme;j de evaluare;

~ Stabilirea termenilor de referinta;

—  Culegerea datelor si descrierea proprietiii;

—  Analiza de piats;

~  Aplicarea abordirilor in evaluare;

—  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii;
— Raportarea.

Termenii de referintad ai evaluirij cuprind preciziri privind orice limitiri §i / sau restrictii referitoare la

inspectia, documentarea $1 analizele necesare pentru scopul evalugrij dupd cum urmeazi:

¥ dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii imobiliare $1 a oriciror drepturi asociate

Y

amploarea Inspectiei interioare §1 exterioare a proprietitii si amplasamentului: gy Jost culese date despre
caracteristicile fizice ale proprietdfii subiect, incluzdnd amplasamentuyl, vecinatafile situate lg
limitele proprietdfii precum yi corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate §i

realitateq din teren;

responsabilitatea pentry informatiile despre suprafaja amplasamentului si despre orice suprafefe ale bunulyj

v

revin clientului;

> documentarea necesari privind naturs, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut de catre

client impreuns cu evaluatorul;
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> identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale say potentiale, s-a ficut de ciire evaluator pe baza
mterogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu a realizat

investigatii suplimentare;
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preluate de citre evaluator din documentele puse la dispozitie de catre client $1 din sursele publice utilizate in

documentarea evaludrii; nu au fost ficute investigatii suplimentare pentru verificarea legalitaii si
autenticitatii.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Din surse publice:
- analiza de piat — site-urj imobiliare i publicatii de specialitate OLX, agentii imobiliare .

- restrictii sau permisiuni legale - site-uri ale institutiilor publice — ny este cazul

L9.IPOTEZE. IPOTEZE SPECIALE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

1.9.1 Ipotezele Inate in considerare pe durata realizarij §1 raportdrii evaluarii sunt acele aspecte care sunt acceptate
ca fapte, in mod rezonabil, in contextu] evaludrii, firi a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte
care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru infelegerea evaluarii sau a altor servicii de evaluare furnizate.
Aspectele juridice se bazeazs exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate
féra a se Tntreprinde verificdri sau investigatii suplimentare,

> Dreptul de proprietate este considerat valabi] si marketabil;

»  Evaluatorul a avut |a dispozitie documentele ce S-au anexat prezentului raport $1 considerate parte integrants,

din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata $i considerata ca fiind libers de
sarcini;

afara cazului in care a fost identificati o non-conformitate, descriss $i luata In considerare Tn prezentul raport;

> Presupunem ci ny existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazi
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

> Situatia actuala a proprietitii imobiliare $i scopul prezentej evaluari ay stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sj conduci la estimarea
cea mai probabili a valorij proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

> Evaluatorul considerd cj presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

> Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatory] nu avea cunostints;

SUONZat —Concluziite tapormutit-de svatmre SUIt EXprimarepornind deta premiss ,ca---a_»_cmc.-aweye SURT
A . = FRAs R ey T
corecte, evalautorul neavand calificare de topograf; / G gy fﬁ"fv\\
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ps

Valorile estimate in EUR sunt valabile atita timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursuluj de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele

Orice valori estimate in raport se aplica Intregii Proprietéti si orice divizare sau distribuire a valorij pe
interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazulyj in care o astfel de distribuire a fost

fie date care nu ar f presupuse de citre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evaluarii. Ipotezele

speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

»  evaluarea s-a realizat in ipoteza ci toate informatiile si documenteje fumnizate de catre client sunt reale,
corecte  si neviciate; orice abatere de la aceasta 1potezd poate conduce Ia modificarea rezultatelor
evaludrii, firj a atrage reponsabilitatea evaluatorului;

> informatiile culese de la terti i utilizate in evaluare S-au presupus a fi de incredere, fiiri a acorda garantij
pentru acuratefea acestora;

> in elaborarea raportului de evaluare nu an fost luate in calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar Jard a se limitq la Starea §i structyrg solului,
Structura fizicd, prezenfa substantelor periculoase si/sau toxice) §$i care ar putea influenta
evaluarea; evaluatorul my a efectuat investigatii complexe si suplimentare in acest sens, iar daci ele
au existat fird ca evaluatoru] sj fi stiut, acesta nu poate fi facut responsabil de acest lucru, neavand
nici calificarea i nicj obligatia obtinerii unor astfe] de informatii;

$-a convenit ca evaluarea s3 se realizeze in ipoteza ci amplasamentu] indeplineste toate conditiile

v

legale privind medijuj inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu $¢ constata contrariul;

aspectele care se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului;
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»  nu au fost luate in considerare modificri legislative sau conditii de piatd ulterioare datei evaluirii
care ar putea influenta valoarea estimati; de aceea, valoarea de piafd estimatd in prezentul raport
este valabila doar la data evaluarii;

Ipoteze special semnificative:
> Proprietatea imobiliara compusa din teren si constructie va fi evaluata de sine statator, constructiile fiind
evaluate in combinatie cu terenu] pe care sunt edificate.

»> Evaluarea a fost realizati in ipoteza ca dreptul de proprietate nu este afectat.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

> utilizarea este permisi doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport si doar pentru
scopul declarat; in caz contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate absoluts;

> prezentul Taport este realizat in scopul studieri oportunititii achizitiei si nu poate fi utilizat in alte
scopuri (precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista Standarde
specifice.

»  Instriinarea rapoartelor si/sau citirea voits sau intamplatoare de citre terte persoane dupé predarea acestora
citre client, altele decit clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage responsabilitatea semnatarilor rapoartelor de
evaluare ( evaluatorul autorizat si/sau evaluatoru] membru corporative ), in nici un fel si in nici o
circumstant, privind modul de interpretare sau utilizare a datelor si informatiilor cuprinse in cadrul
rapoartelor;

obiectul Contractului, este permisd doar cu acordul prealabil si scris al evaluatoruluj autorizat, in calitate de
Semnatari ai raportului,

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE
Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV ) in vigoare la data evaluarii. Nu au

fost identificate elemente care sd justifice devierea de la SEV.

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricind de catre
evalutorii autorizati cu specializarea VE si / sau de citre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice concluzii sau
opinii rezultate prin verificarea rapoartelor de citre oricare altd persoana care nu are calificarea necesars prevazuti de

Lege, firad acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage raspunderea acestuia, in nici o circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI
Se convine si se confirma faptul ¢4 tipul §i forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui raport scris

explicativ.

Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine 5 capitole
$i Anexe, dupi cum urmeazj: Cap.1 — Termenii de referingd ai evaludrii: Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 —
Analiza datelor; Cap.4 — Aplicarea aborderilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valori; selectate; Anexele
raportulul,

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este: 26.06.2024.
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GEN ERALA A PROPRIETATH IMOBILIARE

2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Evaluarea s-a ficut conform descrierii din acte.

2.1.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

L Localizarea amplasamentului, (localitatea, vecinatafi si distante fati de acestea, cursuri de apa $1 distante fati
de acestea, acces);

asfaltata,

UTILITATI EDILITARE
* Retea urbana de energie electrica: existent;
" Retea urbani de apa: existents;
® Retea urbani de termoficare: -
* Refea urbani de gaze: -;

® Retea urbani de canalizare: -,

Forma : regulati — conform documentatie cadastrals prezentati;
® Planeitate : teren plan;

© Deschidere Tadrim asranat“mﬁ?r“m“‘r‘s‘nm mllaSrada secundara;
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2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

i tendintele socjale

fi.  situatia €conomicy
iii. reglementirile si restrictiile le

V. Arcani este G comuna in judetul Gorj, Oltenia, Romania, formats din

Satele Arcanj (resedinta), Cémpofeni, Sanatesti $i Stroiesti..

Comparabila
IDzcUP.htm|?

asfaltat,
Comparabila 2

orasul—targu-ii u-

it imi letatii, accesul se face direct
din drum asfaltat;

Comparabila 3. https:
15—euro-|Dhrh95.html
===270-1Dhrh9S. htm|

Conform discutiilor cy reprezentantu] proprietarului s-a stabili

terenului este de 5000 mp, are o deschidere de 26 ml la druny] asflatat, j
acces asfaltaty.
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3. ANALIZA DATELOR

3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

de a comercializa $1 orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piatd sunt cele specific vanzitorilor
potentiali, activj Pe o piatd la dasg evaludrii si mu cele specifice unor anumite Persoane sau entitati, Cadpy]
conceptual cere excluderea oricirui element aj valorii specigle sau a oricdrui element al valorii care nu ar f disponibi]
majoritatii participantilor de pe piata.

Preturile sunt atipice insi, existand si tranzactii sub media pietei, in functie de motivatiile concrete ale

vanzatorilor.
de relaxarea finantarilor de citre institutiile bancare, precum §1in asteptarea participantilor pe piata imobiliara locals a

Principalele cauze ale unei tendinte de crestere a preturilor pot fi identificate in migratia din mediy] rural in

mediul urban $i factorul cultura] predominant in Oltenia, anume dorinfa de a fj proprietarul spatiului in care locuiesti.

insolvabilj.

3.1.3. OFERTA

tranzactiilor in aceasta perioada fiind absenta finantarii, in general cea asigurata de banci. Pe langa aceasts cauz; de
blocare se maj poate remarca si o imposibilitate a obtinerii anumitor planuri urbanistice say probleme juridijce cdrora
li se acords, in brezent, mai mults Importantd dect in trecut. In acest Context au existat foarte putini banj rulati in
tmobiliare, s-ay cumparat in special imobie cu valori mici, jar Cumpardtorii au ficut efortyr; deosebite pentry a-gi

Cuinpdra o locuinyy, plata cash Inregistrandu-ge foarte rar,
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3.1.4. ECHILIBRUL

presupusa refacere echilibrului,

3.1.5. CONCLUZIT
Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Concluzia fireasci este ¢ piata locala este iy dezechilibru intre cerere i ofertd in favoares ofertei, rezultand
. - ~ - \
Opiatd a cumpiritorilor.,
Piata rezidentiala locals se Caracterizeazi printr-o scadere a cererii de proprietiti rezidentiale, precum si
printr-o scidere a preturilor.

Din analiza efectuats, se pot prezenta in tabelu] de mai jos concluziile privind analiza pietei imobijliare locale.

ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI $1
SUBPIETEI

NATURA ZONE]

* Definirea pietei: cea a terenurilor amplasate in Zzona rurale ale judetyly; Gorj .
* Arealul analizat: Jjudetul Gorj

* Din punct de veder
* Din punct de veder
* Stare: Medie.

* Evolutie: stagnare,

e edilitar: zona in Stagnare ;
€ economic: zona rurala cy piatd imobiliara putin activi,

OFERTA DE
PROPRIETAT]
SIMILARE

CEREREA DE
PROPRIETAT]
SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL  CERERE/
OFERTA)

Stare: Medie
Evolutie: stagnare

Pe piata imobiliars aceasta devenind o piati a cumpdratorulyj
Incepand cu ultima parte a anului 2008, ¢y usoara crestere in any) 2019-2020.
Transformarea pietei imobiliare intr-o piats 5 cumpdritorului s.a realizat in
contextu] lipsei de finantare $au a finantdrii greoaje.
Minim: 15 EURO / mp
* Maxim: 25 EURO / mp

PRETURI IN ZONA
ANALIZATA  PENTRU
TERENURI
COMPARABILE
CHIRII IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
COMPARABILE

CONCLUZIT g1
PRIVIND
PROPRIETATII

piatd a cumpaératorulyj - incepand cu ultima parte a anului 2019,
* Stagnare a valorilor pe piafa specificd, numar redys de tranzactij.
" Anexele prezentuluj raport cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de
piaia al propriettii;
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3.2.1. ANALIZA CMBU

Analiza CMBU va oferi raspunsuri mai multor intrebari, avand in vedere potentialul lotuluj existent, va indica
Intensitatea cu care $¢ poate utiliza dar $1 cea existenta. fn Ccazuri mai dificile ge impune o analiza CMBU care s3

asigure up raspuns pertinent si plauzibi],

metodelor de evaluare in continuarea analizej dip evaluarea de fagi. Cea ma; buna utilizare — egte definits ca utilizarea
probabili, rezonabil si legald a unuj teren liber say construit care este fizjc posibild, permisibilz legal, fezabilx
financiar, care determing cea mai mare valoare,
CMBU este analizati in ipotezele urmétoare;
- ¢€a mai buni utilizare 5 terenului liber
- ¢€a mai buni utilizare 5 terenului constryit
Cea mai bunj utilizare a une;j proprietati imobiliare trebuie s indeplineasci tre; criterii ( teste ):
- permisibili legal
- posibilj fizic
- fezabila financiar
La baza analizelor CMBU stau douj concepte: probabilitate rezonabili i fundamentarea adecvats.
Aplicarea celor 3 teste implica o analiza de tip calitativ in Urma cérora rezultatele vor confirma cea maj buna utilizare

a terenului analizat,

modificarea cererij $1 implicit a oferte; impunénd noj standarde in cadry] pietei respective,

1. Permisibilitatea legals

2. Posibilitatea fizica a terenulyj boate permite dezvoltare de cladiri de talie mijcs

3. Fezabilitatea proiectuluj

Utilizareq rezonabild, propapils st legald a uny; teren liber sqy COnstruit care este Sizic Dposibildg Jundamentqy
adecvat, fezabils JSinanciar siare ca vezultat ceq mai mare valogre.

Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:

- ¢ea mai buna utilizare 5 terennului liber

- ¢€a mai buna utilizare 5 terenului construit

Permiss legal — in toate cazurile evaluatory] trebuie sj determine care utilizari supt permise de lege. FJ trebuie s3
analizeze reglementirile privind Zonarea, restrictiile de construire, normativele de constructii, restrictiile privingd

constructiile din patrimoniu sj sityrije istorice. In ceea ce priveste inchirierea unei proprietiti pe termen lung, aceagty

e ; bundstil otitii-di clansas -de-inehiriore.
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aceeasi pe durata de viatd economici sau utild a proprietatilor. Tinénd seama de aceste considerente, cea maj buni
utilizare va fi determinat in situatia terenuly; construit.

Este de la sine infeles c4, atunci cénd o locatie contine cladiri, acestea POL sd nu se supuni in intregime celei maj bune
utiliziri a terenului, ca in situatia in care acesta ar fi fost liber. Cel putin in teorie, utilizarea existenta va continua péna
cand valoarea terenului pentru cea maj buni utilizare va depasi valoarea proprietatii pentru utilizarea existentd plus

costul demolirij. Evaluatorul considerd ci ceg mai bunj utilizare a imobilului este ¢ea actuali; aceasts utilizare

maximiza valoarea proprietitii subiect, s-3 concluzionat ci utilizarea curentd este cea mai bung.
4. APLICAREA ABORDARILOR iN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI ABORDARILOR UTILIZATE

Metodologia de evalnare

TVA, profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare, deprecieri de naturd fizica, functionala si
externd, cuantificiri ale diferitelor elemente de comparatie In cazy] terenului, rate de capitalizare etc,

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piatd judecand valoarea prin prisma rationamentelor cumpdrétorului s

vénzitorului, bine informati, prudenti, firi constrangeri si in cunostintd de cauzj generdnd valoarea de piati a

subiectuluj solicitat spre analiz3. 7.8
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Datorits faptului ¢i py au fost identificate informa,tii despre tranzactij recente, in conformitate ¢y pct. 39, 74,
75, ete. din GEV 630, au fost utilizate informa;ii privind oferte de Proprietiti similare disponibile pe piati,
acestea fiind regle si verificate de citre evaluator la proprietar Sau reprezentantyj acestuia,

J ustificareg metodej de evaluare alese

Pro
ofertelor de Proprietati similare pPermit aplicarea abordirii Prin cost pentry constructii gj abordirij Prin piatt;
Pentru terep,

4.2 Abordarea Prin piati — Metoda comparatiei directe,

Metoda Comparatiei directe utilizeazi analiza Comparativa: estimares valorii de piatd se face prin analizarea pietei

proprietiti tranzactii, care influenteazy valoarea. Este o metoda globali care aplica informatiile culese urmaring
Taportul cerere-oferts pe piata imobih’arﬁ, reflectate jn mass-media sau alte surse de informare, Se bazeazj pe valoarea
Trezultats in urma tranzactiilor cy imobile efectuate in zona.
Pentry estimarea valorij de piati a activului prin aceasta metody, evaluatoru] apelat Ia informa;iﬂe pProvenite din

ofertele de Vanzare cy imobile .

In cazul evaludrii prezente au fost alese oferte de vénzare, care au fost verificate de evaluator, sunt valabile Ia datg

evaluarij g informap'i]e brezentate in anunfuri corespund cy cele comunicate telefonic,

- Estimarea valorj; terenuluj in Ipoteza ci et
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- Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profituluj sau stimulentuly; dezvotatoruluj rezultat in etapa 4

pentru a obtine costu] de nou al constructiilor;

- Estimarea deprecierii cumulate a fiecarei clidirii say constructii speciale . Deprecierea Cumulata poate fi
estimati fn mod defalcat pe cele trej Categorii ale saje - depreciere fizica, depreciere functionali, depreciere
€xterna in mod global ( nedefalcat );

- Scaderea deprecierii cumulate din costy] de nou al cladirilor » respectiv al constructilor speciale pentru a

constructii speciale ) de pe amplasament . Se obtine valoarea dreptulni absolut asupra prorietitii imobiliare
subiect.
Abordarea este utild in evaluarea unor constructii noi say aproape noi §i pentru acele proprietitii care ny se vind

in mod fregvent pe piata.

Terenul liber este 0 proprietate imobiliarj €u caracter specific jar tehnicile de evaluare Tecunoscute de standardele

de evaluare sunt;

vinzari pe piata specifica;
> analiza parcelirii si dezvoltarij — se foloseste atunci cand parcelarea si dezvoltarea reprezinta utilizarea cea
mai importanta 3 parcelei de teren i curs de evaluare;

> metoda alocarii — se bazeaza tot pe vanzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenuluj i

UROT proprietdti comparabile §i valoarea amenajarilor terenujuj $i constructiilor.

> tehnica reziduald — identificy venitul net din exploatare atribujt terenului i 1] capitalizeazs cu o ratj

adecvati luats din piati,
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diferentele intre proprietdti, intre elementele care influenteaza preturile de tranzactie, Caracteristicile, datele de
comparatie si cele de ajustare sunt expuse in fisele de calcu] tabelar.

Evaluatorul 3 selectat proprietitile comparabile avand ca surse de mformatii pentry imobilele de Comparatie: baza
proprie de date, site-urile de specialitate, agentiile imobiliare colaboratoare §i partial vinstirugiile §1 persoanele direct

implicate in tranzactii.

valabile la data evalyarij $i informatiile prezentate in anunturj corespund cu cele comunicate telefonic:

Comparabila 1: httgs:[{www.storia.ro/ro oferta/teren-intravilan—1555—mp—arcani—13-km-de—tg-iiu-
IDzcUP. html? 8l=1*b0vikw* gcl aw*RONML'|E3MTc2NzMyMzkuQ2p3SONBand25Vd6thBbEVdeFlSFd
ndlEszxPaSJleVBaTzdSWDBaUFVia3ZmYUxXOJKaIZNUvaSTlLWDlCU3RVVEislMOSmh4bON|'bDRRgX
ZEX0J3RQ. .* gcl au*MTk4N|'E2NME3MTQzNikvOTI.* ga*MTc3MDk2NinNi4xNiUxNTk4MiUO* ga_NK

3K3T1FT5*MTchTMxODc2M|4xNDMuMC4xNzE5MzE4NZY LiAuMCAw

Conform discutiilor ¢y Teprezentantul proprietaruluj s-a stabilit ci pretul de vanzare este de 35000euro, suprafata
terenului este de 1555 mp, are o deschidere de 15 m] iar utilitatile sunt Pe proprietate, accesul se face direct din drum
asfaltat.
Comparabila 2

orasul-targu-jiu-

ZYyLiAuMC4w

Conform discutiilor cy Teprezentantul proprietaruluj s-g stabilit cd pretul de vanzare este de 84000 euro, suprafata
terenului este de 5195 mp, are o deschidere de 31 ml, iar utilitatile sunt la limita proprietatii, accesu] se face direct
din drum asfaltat;

Comparabila 3. httgs:((www.olx.ro(d(ofertaZSOOOm-patrati-in—satul-lelesti—comuna-lelesti—iudetul-gori-
15—euro-thrh9$.html
=2220-1UNrN9S . htm|

Conform discutiilor cu Teprezentantul proprietarulyj s-a stabilit ci preful de vénzare este de 75000 euro, suprafata
terenului este de 5000 mp, are o deschidere de 26 m| la drunul asflatat, jar utilitatile sunt in fata Proprietitii, cale de
acces asfaltats.

S-au trecut in revists elementele de Comparatie necesare a fj utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente, Avand in
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DATA EVALUARI 26.06.2024

Pret unitar trq nz/oferti (cu/m p 23 16 15
ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARH ]
TIPUL COMPARABILF] (oferta oferty

tranzactie ofertd actualz ofertd actuals actualj
Maga de negociere  din piata
specifica (%

|

Cuantum ajustare (euro/mp
FRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
euro/mp

DREPT DE PROPRIETATE
TRANSMIS

= Drept absolut
- -__m
— P P
PRET AJUSTAT (euro/mp)

RESTRICTH LEGALE (reglementare
urbanisticy

PRET AJ USTA4T(euro/mp)
CONDIT

1 DE FINANTARE

o s —__m

Cuantum ajustare €uro/mp

PRET AJUSTAT €uro/mp

CONDITI DE VANZARE

Cuantum ajustare (%
Cuantum ajustare euro/mp

PRET AJUSTAT (euro/mp)

CONDITI DE PIATA

Cuantum ajustare %

Cuantum ajustare euro/mp)

PRET AJUSTAT (euro/mp)

ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATH
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LOCALIZARE 20na rezidentiala zona rezidentials Zona rezidentiala f:zr;gen iala
comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, | comuna Arcani, sat Comuna Arcani, sat comuna
Comparatiy cy subiectul judetul Gorj Arcani Arcanj Lelesti
Cuantum ajustage % -5% 5% 10%
Cuantum ajustare euro/m -1,09 -0,76 1,43
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 14,44 15,68
CARACTERISTIC] FIZICE
SUPRAFATA (m 403 1.555 5.195 5.000
Cuantum ajustare (% 0% 10% 10%
Cuantum ajustare (enro/m 0,00 1,44 1,57
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 15,88 17,24
DESTINATIA utilizarea terenufuj rezidentiala rezidentiala rezidentiala rezidentiala
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare euro/m, 0,00 0,00 04,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 15,88 17,24
DESCHIDERE & FORMA IN PLAN buna similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare euro/m 0,00 0,00 0.00
PRET AJUSTAT {euro/mp) 20,76 15,88 17,24
RAPORT LATUR| 0,00 0,00 0,00 0,00
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/m 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 15,88 17,24
UTILITAT] utilitatile similar similar similar
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare euro/m 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT euro/m, 20,76 15,88 17,24
VECINATAT] similar similar similar
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (enro/m 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 15,88 17,24
DESTINATIA (peisagistica) rezidential rezidential rezidential
Cuantum ajustare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare euro/m 0,00 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 15,88 17,24
ACCESIBILITATEA buna similar similar similar
Cuantum ajustare (% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (euro/m 0,00 0,00
PRET AJUSTAT (euro/mp) 20,76 1588 < "

AMENAJAR] EXTERIOARE (strazi. >
trotuare asfaltat asfaltat asfal'tag
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0.00

0,00

0.00

Astae el bruts gbsaugs h 109
Alustare tota)i Procentuald absolyty % 5%

lei/euro

si economic de proprietatea imobiliary subiect si asupra prefului careia S-au efectuat cele maj mici ajustari brute absolute
Astfel, valoares de piagi* 2 terenului, obtinuta prin metoda Comparatiei directe este

de:

Valoare unitara teren rezultata dip
evaluare;

echivalent

VALOARE DE PIATA* g terenulyj Tezultata din evaluare:

echivalent

TIPUL comp

tranzac;ie)
—_—

CONDITII DE FINANTARE
Pretul de tranzactionare g unei pro identice din cauzg aranjamentelor financiare

diferite - ny sunt necesare g ustari,
CONDITII DE VANZARE

Toate Comparabilele se vand independent, fara alte obligatii - ny sunt necesare ajustari,

RESTRIC]’H LEGALE

reglementare urbanistics

Se considera ca la data evaluarii, plata se face cash, conditiile de finantare fiind aceleas; - Nu sunt necesare ajustari.
prietati imobiliare poate fi diferit de cel a] unej Proprietati

LOCALIZARE
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In functie de amplasamentul in cartier al imobilului, de accesul la mijloacele de transport in comun, de notorietatea zonei, au fost
efectuate ajustari Negative pentry Comprabila A aceasta fiind situata intr 0 zona mult mai buna decat subiectul, ajustarii negative de
5% pentru Comparabila B aceasta fiind situata intro Zona mult mai buna decat subiectul si ajustarii pozitive de 10% pentry comparabila
C aceasta fiind situata intr o zong mai slaba dacat subiectul;

Comp. A Comp. B Comp. C
comuna Arcani, comuna Arcani, comuna
Comparabila vs Subiect sat Arcani sat Arcanij Lelesti
. . . . ajustare
Tip de ajustare aplicat ajustare negativa ajustare negativa p{) Zitiva
Procent ajustare aplicat -5% -5% 10%

tatii subiect sj zonele unde se afla
_ Proprietatile Comparabile si tin cont de_diferenta in pretul platit fata de un imobil aflat in Zona comparabilelor.
} SUPRAFATA (mp) l

Cu cat terenurile analizate au o Suprafata mai mare cy atat sunt maj putin atractive decat parcelele mai mici care Se pot achizitiona maj
usor.Pentry comparbila A nu au fost efectuate ajustari aceasta avand o suprafatg similara cu subiectyl » ajustari pozitive de 10% pentru
Comparabila B aceastq avand o suprafata maj mare decat subiectul, pentry comprabila C au fost efectuate ajustari pozitive de 10 %
intrucat aceasta are o suprafata mai mare decat subiectyl.

. i Comp. A Comp. B Comp. C
Ajustari
0% 10% 10%
[ DESTINATIA (ufilizares terenului) |
Terenurile intravilane care au destinatia mixta servicii si rezidential se vand maj Scump decat cele care ay destinatia doar rezidential
Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila v Subiect similarg similara similarg
. . nu se
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza Nu se ajusteaza ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
L DESCHIDERE & FORMA IN PLAN ]

In functie de frontul stradal se poate pozitiona viitoarele constructii. Nu au fost efectuate ajustari intrccat acestea au aceeasj deschidere
€a si subiectul;

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similar similar similar
nu se
Tip de ajustare aplicat Nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajusteazg
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

L UTILITATI l
In functie de utilitatile de care dispun, terenurile Se ajusteaza procentual intre 2% si 109
Comp. A Comp. B Comp. C

0% 0% 0%

ElEcmATATI ‘!

in functie de imobilele are se afla in imediata apropiere a terenurilor comparabile si de importanta comerciala a acestora se ajusteaza
pozitiv/negatiy.

Ajustari

Comp. A Comp. B Comp. C

Comparabila vs Subiect similara similara similara
. . v se

Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%
DESTINATIA eisagistica) l
Terenurile intravilane care ag destinatia hala/birouri/depozitare se vand mai scump decat cele care ay destinatia doar
depozitare

Comp. A Comp. B Comp. C

Similara snrn/l_.!g\l_'g\-.._.,; Lo §ém||ara ée

nu se ajusteaza S ajusteaza .. e
. J. <5 ‘ajusteaza
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| ACCESIBILITATEA

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
. . nu se
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza nu se ajusteaza ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

AMENAJARI EXTERIOARE
strazi, trotuare)

In functie de calitatea drumului de acces si anume asfaltat say pietruit sau de pamant comparabilele se ajusteaza corespunzator. Nu

au fost efectuate ajustari intrucat toate comparabilele au cale de acces asfaltata

Comp. A Comp. B Comp. C
Comparabila vs Subiect similara similara similara
. . nu
Tip de ajustare aplicat nu se ajusteaza Nu se ajusteaza ajusteaza
Procent ajustare aplicat 0% 0% 0%

Se

l Valoare teren in suprafati de 403 mp - 8500 euro echivalentul a 42300 Jej ,

Justificarea metodeij de evaluare alese

4.2 Abordarea prin cost

4.3.1 Evaluarea constructiilor

S-a utilizat Cataloagele de reevaluare a cladirilor administrative- Editura IROVAL | care prevede ca in lipsa
documentatiej tehnico-economice de executie, cea mai indicata metoda de evaluare este cea a valorii de inlocuire,

Aceasta permite stabilirea unei valori apropiate de realitate, cataloagele oglindind cu fidelitate

Pentru determinarea valorilor unitare si totale ale fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza se Pparcurg urmatoarele

- documentatie privind cladirea care urmeaza a fi evaluata, prin studierea planurilor partiale puse la dispozitie de
beneficiar si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirilor

- cercetarea obiectului la fata locului, stabilirea dotarilor s; instalatiilor precum s; stabilirea starii tchnice a cladirij sia
subansamblelor componente

- se efectueaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare

- 8¢ elaboreaza faza de evaluare si se determina valorile unitare de inlocuire, pe total sj pe categorii de lucrari precum
si corectiile datorate abaterilor fata de prevederile din fisele catalogului

- 8¢ stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita deprecierilor care
afecteaza cladirea,

- Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut
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3. Determinarea costului de inlocuire net — prin scaderea deprecierii totale din costul de inlocuire brut.

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueaza se parcurg urmatoarele etape:

* inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora,

stabilirea dotarilor s instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente
* efectuarea incadrarii cladiri; intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar / cataloage.

* determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucrari — valorile care nu contin TVA

* caleulul valorij totale de inlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu suprafata desfasurata totala a cladiri;

* estimarea deprecierii totale

* estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de

valoare datorita deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut - reprezinta costul unui activ modern echivalent, la data evaluarii.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire brut ce poate apare din cauze fizice, functionale

sau exteme.

- deteriorarea (uzura) fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de

structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e maj
mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care
nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice).

- neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de vedere a

element inclus in costul de nou dar nu ar trebyj inclus)

Depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factor externi proprietatii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc,

Sabilirea uzurij fizice

Gradul de uzura fizica s-a estimat tinand seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

- durata de viata consumata pentru structura de rezistenta;

- starea finisajelor, data ultime; refaceri a acestora si durata lor normala de viata;

M-ummm@wmmm&m if
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aflate in

Nivelul uzurii fizice a cladirilor s-a orientat dupa “Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizica normala la mijloacele
fixe din grupa 1 - Constructii” - avizati de Consiliul Tehnico-Stiintific al ML.P.A.T. cu avizul nr. 67/23.08.1999,
facandu-se ajustari in functie de starea fizica a constructiilor constatata cu ocazia inspectiei in teren.

Estimarea costului de inlocuire si a uzurii fizice sunt prezentate in fisa de evaluare a constructiei din anexa.

Stabilirea deprecierii din cauze externe :

Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea diminuata a unej cladiri

datorita unei influente negative din exterior. Ea poate fi cauzata de o serie de factori, cum ar fi: declinul vecinatatii,
localizarea proprietatii in localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei locale s.a.

Exista doua metode de estimare:

- capitalizarea pierderii de profit sau de chirie atribuita influentelor negative

- compararea cu tranzactii de proprietati similare care sufera aceleasi influente negative ( metoda aplicata).

Din compararea cu tranzactii de proprietati similare, s-a desprins concluzia ca, proprietatea este

influentata de o depreciere din cauze externe datorata amplasamntului imobilylu; ;

Se face comparatie daca este necesar, cu activul modern pentru a selecta tipul deprecierilor

functionale.

Imobilul in cauza este afectata atat de deprecierii functionale in comparatie cu un activ modern cat si de deprecierii

externe ca urmare a amplasarii imobilyhu ;

FISA nr. 2

ABORDAREA PRIN METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

1. DATE DE IDENTIFICARE ] T ,
Costuri de  reconstructie -costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale, Editura IROVAL Bucuresti Corneliu Schipu , Costuri de reconstructie - costuri de inlocuire

Catalog cladiri rezidentiale -Editura Iroval Bucuresti 2009, Corneliu Schiopu

Denumire Casa de locuit

Amplasament comuna Arcani, strada Principala, nr. 251, judetul Gorj

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Regim de inaltime P

Aria desfasurata (Ad) mp 60,000

Aria construita (Ac) mp 90

An constructie 1.941

Inaltime medie (m)
Specificatie Descriere

fundatii
piatra +

Fundatii beton
Structura lemn

Elemente structurale si Inchideri lemn

nestructurale Invelitoare tigla
Pardoseli lemn
Compartimentari lemn
Finisaje tenc.gletuite,
interioare zugraveli
Finisaje tenc.driscuite
exterioare zugraveli
Specificatie Descriere
Electrice da
Incalzire sobe

Instalatii Apa nu

~tilitati— ~JIRstalatii gaze— AU
Telecomunicatii nu 7
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| 3. DETERMINAREA  COSTULUI _ DE
INLOCUIRE BRUT
Coef Coef
Suprafata Cost corectie corectie Indice
|_S¢/Sdc mp Catalog Total cost transport | manopera actualizare | Cost total jei
denumire / simbol A B C=A+B D E F G=CXDEXF
Infrastructura
FCBS j 35,00 l 1178,6 41251 0,997 , 0,965 , 1.7937 71188,0
Total 71188,0
| Suprastructura
CASALEMN *, 60,00 ' 503,6 30216 0,997 l 0,965 i 1,7773 51667,8
Total 51667,8
Finisaj CASA
FOBFS 7 60,00 I 658,5 39510 0,997 , 0,965 i 2,5916 98513,9
Total 98513,9
Instaiati electrice
ELINGRCL ] 60,00 ' 82,4 4944 0,997 , 0,965 E 3.0153 14342,7
Total 14342,7
instalati de incalzire
INCCONV l 0,00 , 0 0 0,997 l 0,987 ; 3,7307 0,0
Total
Instaiatii_sanitare
CALAWC , 0 ‘ 0 0 0,997 0,987 2,3362 0,00
Invelitori
INVTIG ‘l 60.00 I 363.4 21804 0,997 0,965 'i 1,9306 40499,6
Total 40499,6
Total cost lei cu TVA 276212,05
TOTAL COST (CIB) LEI fara TVA 232111,0
TOTAL COST (CIB) LEUMP fara TVA 3869
Curs valutar 26.06.2024 4,9769 lei
AN CONSTRUCTIE 1941
4. ESTIMAREA DEPRECIERII
4.1 Deprecierea fizica
r Pondere - Uzura Cost de
elemente Cost de fizica infocuire (
Denumire structura structurale inlocuire (%) (lei) lei)
Structura de rezistenta 44,48% 103240,2 | 88% 90335,16 | 12905,0
Finisaj 3567% 82784,8 90% 74508,3 8278,5
Instalati electrice 5.19% 12052,7 83% 10043,92 | 2008,8
Instalati sanitare 0,00% 0,0 100% 0 0,0
Invelitoare si terase 14,66% 34033,3 89% 30251,82 | 3781,5
Total 100,00% 2321110 0,883789 205137,2  26973,8
IA_Z Depreciere functionala Cost de functionala vaure ﬁ'c:)sctmred?
inlocuire (%) (lei) lei)
26973,8 30% 8092,129 | 18881,6
u\? Depreciere externa Cost de |_€conomica Hare ﬁloosctuired?
inlocuire (%) (lei) lei)
18881,6 40% 7552654 | 11329,0
LKTA Depreciere totala ( cumulata ) J l 220781,997
[ Cost de inlocuire net 11329 lei -
119 lei/mp
2276 euro a
24 euro/mp /_’,'_-’_ ]
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Durata de —’
Ajustare viata

Virsta  efectiva | Durata Durata viata | durata de estimata Uzura
Denumire structura ani viala ani ramasa ani viata ani ani fizica
1 2 3 4=3-2 5 6 7=(3-6)/3
Structura de rezistenta 83 80 -3 10 10 88%
Finisaj 83 30 -53 3 3 90%
Instalati electrice 83 30 -53 5 5 83%
Instalati sanitare 83 25 -58 0 0 100%
Invelitoare si terase 83 45 -38 5 5 89% —I
LVALOAREA CONSI‘RUCTIE 2.276 E 11.329 LEI
2. VALOARE TEREN 8.500 E 42.300 LEI
VALOAREA IMOBILULU] {construcTii+teren) 10.776 € 53.629 LEI ( rotund)

Valoarea nu include TVA

5.RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI SELECTATE
Pentru analiza rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea siguranta ci datele disponibile,

tehnicile analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la Judeciti consistente.

Procesul de evaluare a constat in aplicarea abordari prin cost, consideraté cea mai adecvatd, §1 s-au obtinut urmitoarele

- Abordarea prin cost: 53.620 Lei echivalent 10.776 Euro ( rotund)

Pentru analiza rezultatelor §1 exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg procesul de
evaluare, informatiile §i tehnicile de analizi a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma criteriilor mentionate
mai sus, astfel:

Adecvarea: atit abordarea prin piata cét si abordarea prin cost sunt adecvate pentru acest tip de proprietate, insa avand
in vedere scopul evaluirii considerdm cd abordarea prin cost este cea mai adecvati,

Precizia: precizia unei evaluari este legatd de increderea evaluatoruluj in acuratetea informatiilor utilizate astfel ca la

abordarea prin cost .

Abordarea prin cost

1. VALOAREA CONSTRUCTIE 2.276 E 11.329 LEI
2.VALOARE TEREN 8.500 E 42.300 LEI
VALOAREA IMOBILULUI (construcTii+teren) 10.776 € 53.629 LEI ( rotund)

Valoarea nu include TVA

Toate evaluirile reprezintd opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice  prezumtii

corespunzitoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare.
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Gradul de subiectivism implicat variazi inevitabil de la caz la caz, 1a fel si gradul de certitudine, sau probabilitatea, ca
opinia evaluatoryjuj asupra valorii de piati si coincidi exact cu pretul care ar fi obtinut intr-o tranzactie efectuati la
data evaluiri. Asigurarea intelegerii de citre utilizator si a increderii in evaluari necesita transparenta in abordarea
evaluarii gi explicatii adecvate pentru toti factorii care au un efect semnificativ,

EVALUATOR AUTORIZAT EPL, EBM, EI
SILISTE ADRIANA MARIA
LEGITIMATIE NR. 16085/20

sau produs, costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul platit pentru un activ

devine costul acestuia pentru un cumpdritor.,

5.3.4. Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie:

> fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb;
»  fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea unui active
> Valoarea este o predictie;

ANEXE

ANEXA NR. 1 FOTOGRAFII

ANEXA NR. 2 - PROPRIETATI COMPARABILE
ANEXA NR. 3 — LOCALIZARE

ANEXA 4 - ACTE DE PROPRIETATE
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