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Subsemnatul TIULESCU MIHAIL —PRIMAR AL COMUNEI DOBREST! ,AZI DATA DE 04/10/2018 ,AM
PROCEDAT LA AfISAREA PROIECTULU! DE HOTARIRE PRIVIND APROBAREA RAPORTULUI DE
EVALUARE,STUDIULU! DE OPORTUNITATE AL SUPRAFETEIDE(,21 HA EXTRAVILAN DIN DIGUL DG
756/1-care apartine doreniului privat al comunei DOBRESTI, judetul DOLJ —IN VEDEREA VINZARI la
sediul PRIMARIEI DOBRESTI SI POSTAT PE SITE-UL INSTITUTIE! primeriadobresti.ro.

Proiectul supus dezbaterii-publice este insotit de referat, studiul oportunitate,raportul de evaluare .

Propunerile ,sugestiile sau opiniile cu valoare de recomandare se pot depune ,de catre persoanele
interesate ,in scris la sediul PRIMARIEI DOBRESTI, str.Principala, nr. 7 ,judetul DO, sau ia adresa de e-
mail:dobresti.primaria@gmail.com,pina in data de 15/10/2018,0ra 16,00.
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BUGET-FINANTE
MACESANU GEORGETA, \ X

TONE 10N L :
TRUSCA VASILE-VIOR EL NPy, Y
VERDE ILIE =

TUDOR AUREL-CRISTIAN

ROMANI 4
JUDETUL poLy
CONSILIUL LOCAL AL COMUNES DOBRESTI

PROIECT DE HOTARIRE N

privind aprobarea raportului de evaluare ssudiului de oportunitate ia Suprafetei de _2100mp, extravilan din
DIG DG 756/1-ce apartine domeniulyi privat al comunej Dobresti,judetul Dolj ,in vederea vinzarii ,

Consilinf Local af comunei Dobresti judety] Dolf intrunit in sedinta ordinara in dty de 27/09/2018, orelel 0,00,

Avind in vedere »
Referatnl nr. 16 92__25/092018.in, focmit de primarul comunei Do bresti .cererii nr. | 609 din_ 0 709/ 2018,

In buza prevederilor are, 15 din Legea 213/1998 =privind proprictaten Publica si regimul Juridic al'acestorq At 1 4.4.8.9,10,11,12.13 dia
legen 3202003, privindg transparenta decizionala in administratia publica joegly )

In conformitate cu prevederile art.36 aln(s) [it a), art.123 aln (1) si(2) din Legea nr.215/200]
privind Administratia Py blica Locala cu modificarile sj complectarile ulterioare

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI DOBREST)
HOTARASTE :

ART.1 Se aproba raportul de evaluare si studiy] de oportunitate pentru suprafata de _2100mp extravilan din DIG DG 756/1-ce
. apartine domeniuluj privat al comunei Dobrestijudetul Dolj ,in vederea vinzarii sconform anexelor ce fae parte intesranta din prezentui
.- ‘broiect de hotarire . .

ART.2 Vinzarea se va face prin licitatie publica (ef.art.15 Din legen 213/1998 siart.123 din Legea 21572001 srepublicata cy
modificarile si complectarile ulterionre )iar pretul minimal de la care va incepe licitatia va fide 10,264 lei/mp-aceasta insemnind un
total de 21554 4 Iej . . '

. Caietul de sarcini se va obtine-de solicitant, dupi achitarea taxei de participare ia licitatie in cuantum de 10,264 lei/mp-aceasta insemnind un
total de 21554 4 e .. sums estimativa caleulata pentru acoperirea costurilor cy organizarea procedurilor de instriinare g suprafatelor de teren e
tac obiectul prezentei hotrar) E

in situatia in care ny-se inregistreazd oferte col pufin egale cu valoaren stabilitd in rapoartele de evaluare intocmite de
evaiuatorul autorizat, pe parcursul a trei licitagii organizate ia intervale de cel putin 7 zile, bunu| imobil, (terenui respectiv), se considerd retras de
la vinzare, inchemndu-se proces-verbal de constatare, de catre Comisia de adiudecare care va § constituita prin dispozitia primarului comunei
Dobresti '

ART.3 Proiectul de hotarire insotit de Anuntul referitor Iy claborarea proiectului de act normativ va fi adus la cunostintg publicului. cu cel
putin 30 de zile lucratoare nainte de supunerea spre avizare de catre autoritatile publice. Anuntul va cuprinde: data afisarii, o nota e
fundamentare, o expunere de motive, un referat de aprobare privind necesitagea adoptarii actului normatiyv Propus, un studiu de impzct si‘say do
tezabilitare. dupa caz, textul complet al proiectului actylyi respectiv, precum si termenul-limita, locul si modalitatea in care cej interesati pot
trimite  in serjs propuneri.  sugestii. opinii - cu valoare  de recomandare  privind proiectul  de g normativ,

La publicareg anynlul, autoritaten administratiei publice va stabili o perioada de cel putin 10 zile calendaristice pentru proizctelul de a0t
MOrmativ. pentru a primi in seris propunert, sugestii say opinii cu privire ln profectul de act narmativ supus dezbateri publice.dupa care va fj
avizat de comisia de specialitate si ulterior se va adopta howrirea de consiliu

ART. 1 Se Imputerniceste primarul comunei I_)()BRI-’S}'_I-’EIUJ,L—'S(‘i;’ MIHALL pentry a2 semna contractul de vinzare cumparare o
suprafeter sus mentjonate numai dupa ce s-a depus in casieriz nstitutiel suma mtegrala a suprfatelwindute S cum s-astabilit de comisiy (e
adjudecare 3

ART.S Primarul comunej Dobrestiva duce Ia indepiinire prezentcle preveder i
PRIMAR, AVIZAT-SECRITAR,
TIVLESCU MIHAIL TONICA STEFANIA "\__




ROMANIA
COMUNA DOBRESTI ~
JUDETUL DOUJ

CUI 4829975 :

NR. 1784/04/10/2018. T

PROCES-VERBAL

INCHEIAT AZI 04/10/2018 »

Subsemnatul TIULESCU MIHAIL -PRIMAR AL COMUNE! DOBRESTI JAZ| D(ATA DE 04/10/2018 ,AM
PROCEDAT LA APISAREA PROIECTULUI DE HOTARIRE PRIVIND APROBAREA RAPORTULUI DE
EVALUARE,STUDIULU! DE OPORTUNITATE AL SUPRAFETEI DE 0,21 HA EXTRAVILAN DIN DIGUL DG
756/1-care apartine domeniului privat al comunei DOBRESTI, judetul DOU —IN VEDEREA VINZARII |2
sediul PRIMARIEI DOBRESTI.SI POSTAT PE SITE-UL INSTITUTIEI primeriadobresti.ro.

Propunerile ,sugestiile sau opiniile cu valoare de recomandare se pot depune ,de catre persoanele
interesate ,in scris la sediul PRIMARIEI DOBRESTI, str.Principala, nr. 7 ,judetul DOU, sau la adresa de e-
mail:dobresti.primaria@gmail.com,pina in data de 19/10/2018,0ra 16,00.
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PRIMARIA COMUNEI DOBREST}
o JUDETUL DOLJ
¢l NR.1692 DIN 25.09.2018

REFERAW .

Prezentul referat 2 fost infocmit de primarc! comune Dobresti, care va
aduce la cunostiinta urmatoarele: e

In urma aprobarii incheieri; Contractului de prestari servicii nr.121 |
{ din 01.08.2018 pentru realizarca lucrarii de cadastru, pentruy Digul nr.756/1,
ne-a fost pusa la dispozitie documentatia aferenta contractului prin Procesul
verbal de predare-primire 1650 din 14.09.2018. >

Astfel am primit Incheicres nr.156159 din 14.09.2018, precum si
;,- Extrasul de Carte I unciara nr.30605 s; Receptia tchnica avizata de OCPI

- Dolj.

Suprafata digului este de 6] 00 mp .

Deoarece in paralel ati aprobat realizares rapoartelor de evaluare si a
studiilor de oportunitate in vederea vanzarii sau concesionarii, urmand
legislatia in vigoare, va adiicem la cunostiinta ca ne-au fosi predate de catre
. evaluatorul expert autorizat urmatoarele:
st __d'_-:::"' . - Raportul de evaluare nr.65/2018 privind Digul DG 756/1 in
ff' - suprafata de 0,61 ha in vederes vanzarii
- Raportul de evaluare nr.77/2018 privind Digul DC 756/ in

suprafata de (0,61 ha in vederea concesionari;

Conform procedurilor legale acesic prewurt de vanzare sau de
concesionarefredevema) trebuiese aprobate de catre Consiliul Local in cazyl]
nostru ,Dobrest] | fapt pentru care avem rugamintea sa adoptati o hotarare in

- acest sens.
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RAPORT DE EVALUARE .

e

Nr. 65/2018

DIG DG 756/1 in suprafata de 0,70 ha, situat in comuna Dobresti, Tarla 44, _
s o judetul Dolj ’

6120 - CAOASBy

PROPRIETAR : PRIMARIA DOBﬁESTI - domeniui privat
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

of of
06 August 2018 LA
Catre: PRIMARIA DOBRESTI, JUDETUL DOLJ
Stimate client, . [] ! )
PO &

in baza solicitarii dumneavoastra, am demarat procesul de intocrire al rapcftuluirde evaluare pentru DIG [
75611 in suprafata de 0,70 ha, situat in comuna Dobresti, Tarla 44, jucietul Doli, care apartine domenit
privat al comunet Dobresti. . .
¥ ¥

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza a
informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate de piata de sector si baza de date proprie. In cazul
care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuraietea prezer
evaluari poate fi afectata si, in conformitate, imi rezerv drepiu! de a rectifica raportul.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat sz ofere consultanta ir ceeh ce privaste evaluar
unei proprietati de acest tip, in acest amplasament. Acest raport g fostrealizat in conformitate c. standard
impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati ~ ANEVAR si. Standardele Internationale
Evaluare, in concordanta cu Standardele Comisiei Internationaie de Evaluare (IVEC).

'
Luand in caicul bazele subliniate mai sus si, Gupa cum este exous in acest raport, opinia evaluatorului asu|
valoril de piata a proprietatii mentionate mai sus, la data evaluarii este de:

71.850 lei

G120 amd X /0,264 L&Y = G281 LK

Valoarea nu contine TVA. -

=L -
R &~
. o s

Aceasta valoare se supune atat termenilor si conditiilor noastre, cat si oricaror ipoteze expuse. De asemen
aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi r@considerata la o d
- ulterioara. Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exciusiv destinatarului prezentei scri
si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti. Se interzice publicarea sau expuneres
totalitate sau partial, fara acordul prealebil al semnatarulii prezentel scrisor. In plus, certficam ca evaluat
nu are nici un interes direct cu privire la imonbilu! care face obieciul prezentulu: raport de evaluare si ni
influenta legata de partile implicate, asadar. avand aptitudinea de & oferi consultarita in mod deliberat.

Avem increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va stam la dispozitie pel

sventuale informatii ultericare. > = - «

Cu stima,

Expert evaluator, . .

Varzaru Elena, legitimatie nr. 16987, valabila 2018 :IL/ &'\ 0O ')‘OQO b\:\?‘ = /O
{
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Capitolul I- Sinteza raportului

Obiectul evaluarii 1l constituie DIG DG 756/1 in suprafeta de @70 ha, situat in comuna Dobr
Tarla 44, judetul Dolj, care apartine domeniului privat al comunai Dobresti.

Scopul prezentuiui raport de evaluare sste stabilirea valorii de piata pentru imobilul descris mai
in vederea instrainarii. . .

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip
valoare, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaiuarea, respective Standardele de evalual
bunurilor 2018: Fofe

- SEV 100 Cadrul general = -

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii

- SEV 102 Implementare by
- SEV 103 Raportare

- SEV 104 Tipuri ale valorii

- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

- GEV 830 Evaluarea bunurilor imobila

r

Solicitantul evaluaril: prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cerersa Prjrnariei Dobresti, jud:
Dolj.

Baza Evaluarii: valoarea de piata v ' . e

Data evaluarii: 06.08.2018

Data raportujui: 06.08.2018

Curs BNR 1Eurc = 4.6208 lei din 03.08.2018

Drepturile evaluate: drepturile absolute asupra proprietatii.

in urma aplicarii metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatille de piatd care au stat

baza aplicarii ior si pe de zlti parte scopul evalurii §i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluz
In opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie este;

L]
¥

e 71.850 lei

c28LF L&
Valoarea nu contine TVA.

Valoarea a fost exprimata tinAnd seama exclusiv de ipotezele si ivotezele speciale si aprecier
expsimate In prezentul raport gi este valabila n conditile economice $i juridice mentionate in raport:

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport:

Valoarea nu reprezinta un fapt. ¢i o0 estimzre a celui mai probabii pret care va fi piatit pentru un b

sau serviciu, la 0 anumita data, In cenformitate cu ¢ anumita definitie a valori * .

Expert Evaiuator,
Membru Titular Anevar,
VARZARU ELENA | o
3 /0 265 L&/ Mp
/"J/\?‘ R . T o [
%3 R
/S VARZAR \!‘ﬂ;]»\u,?}.s
{ Legitimatia Nr. 16927V Z
W&, |, Vi 2018
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T

-

S
N'\ 7

g A
AOn ECializareas B &"qq_s?-"r
\‘: AMIVAR 7

T T T




Capitoiul ii- Termeni de referinta ai evaluarii '

'

of

1.1. ldentificarea si competenta evaluatorului v

Expert Evaluator Varzaru Elena, membru titular ANEVAR, identificat prin legitimatie nr. 16987 valabila !
si Indeplineste ceriniele programului de pregatire profesionaia continud al ANEVAR la data intoc
raportului. ’ ~

Evaluatorul are competenia de a efectua prezenta evaluare, fara a apela ia asistantd din partea
specialisti. . '
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala si nu are nicio Ierg:éfuré%au implicare importan
subiectul evalurii sau cu partea care a‘tomandat evaluarea. ’

1.9 ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Dobresti, iudetul Dolj.

Avand In vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul isi as

raspunderea decét faté de client si destinatarul lucraril. N
¥

1.3.  Scopul evaluarii Y.

Scopul acestui raport de evaluare este stabilirea valorii de oiata pentru imobilul descris mai sus, in vec
instrainarii.

1.4. ° ldentificarea activului supus evaluarii

Dreptul de proprietate asupra imobilului compus din DIG DG 756/1 in suprafate de 0,70 ha, siuat in col
Dobresti, Tarla 44, judetul Dolj, care apartine domeniului privat ai comunei Dobresti.

1.5.  Tipul valorii

Conform Standardelor de evaiuare a bunurilor 2018: “"Valoarea de piaid este suma estimaté pentru ce
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaluarii, intre un cumparétor notarat si un vanzator he
Tntr-0 tranzaciie nepéartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiesare Jn cunc
de cauzﬁ, prufient si fara constréngere” . ) b

Metodologia de estimare a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatiler
rscomandarile Standardele de evaluare a bunurilor 2018.

1.6. Data evaluarii. Data raportului

-

Data evaluarii 06.08.2018, data la care sunt vaiabile informatiile privind nivelul preturiler si docum
furnizate de client si la care se considera valabile inotezele si ipotezele speciale luate in considerare. p
si valorile estimate de cétre evalliator.- .

Data raportului: 06.08.2018.
1.7. Documeniarea necesara pentru elaborarea evaluarii

Srocedura de evaluare este conformé cu standardele, recomandarile si metodologia de fucru adopt
caire ANEVAR.

N
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La data inspectiai. su fost prelyate informatii referitcare iz Preorietatez evalyz: ldenifz
istoric, verificarea coreéspendentei dintre starea faptica si documente, Ceracterist s ie propr atar
documentelor in eriginal). Nu s-ay realizat investigatii erivina eventualele ceniaminari ale U
amplasamentelor invecinate. Ny am realizat o analiza structuraia a proprietatii, nici nu am inspeciar z:-:
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acesiea fiind considerate in strea tekrica pre
conform informatiilor primite de |a client/proprietar. '
- stabilirea limitelor $i ipotezelor care ay stat |3 baza elaborarii raportului; # o
- selectarea fipului de valoare estimata in prezenty raport: =,
- analiza tuturor informatiilor Culese, interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evalugrii:
- aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii $i fundamentares opiniel evaluatorului.

.

-

=

il

)

w

Evaluatorul 2 analizat documentels puse la dispozitie de catre clientfproprietarfutirizator 8i a identific:
activul/activele impreuna cu reprezentantul clientului/proprietarylyi

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluares

>
k]

- Adeverintza nr. ’1120/28‘07.2018, emisa de Primariz Dobresti:
- HCL Dobresti nr. 42/31.10.2017 privind aprobarea modificarii HCL 30/31.08.2017,
- Referate nr. 1921/06.12.2017 sj nr 10405/2017, emise de Institutia Preefctulyj . e Judetul Dolj, Servicii,
Juridic: :
- Registrul cadastra)-
- Schita;
- Publicatii specializate privind piata imobiliara Specificad (site-uri oresa specializetd pe publicitete imobiliara
generala si locals, agentii imobiliare locale, buletine informative ANEVAR, irterviuri personale)
- Standardele de evaluare 2 bunurilor 2018, cu diractionare pe:
- SEV 100 Cadrul generali
-SEV 101 Termenii ge referinta ai evaluarii
- SEV 102 implementare
- SEV 103 Raportare
- SEV 104 Tipuri ale valorii
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliara
- GEV 830 Evaluarea bunurilor jmobile;
- Recomandirile s$i metodologiile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania priving ‘eqaiuarea
proprietatilor imobiliare; - ) "
- Inspectia Ia @ia locului priving proprietatea imobiliar implicat si interviuri personale;
- Cursul valutar oficial comunicat de BNR:
- Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic a acesteia.

Evaluatorul nu isj asuma niciun fei de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client
Si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

- =

1.9.  Ipoteze sj ipoteze speciale -

S »
1.8.1 lpoteze
° Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunils propriztati’ au fost preluate

° din descrierea sa legald (Adeverintz nr. 1123/26.07.2018. emisa de Primari Dcbresti);
evaiuatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii: .

6
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Evaluatorul considera ca oresupunerile efectuate la aplicarea metodalor de =avaluare au fost
rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

S-a presupus ci legislatia In vigeare se va mentine si nu su fost luate in calc.d asventuale
modificari care pot s& apars in perioada urmatcare: AR
Alegerea metodei de evaluare prezentate Tn cuprinsul raporiu!ui s-a fcut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

intrarea In posesia unaj copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia:
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& efere in continuare consultants sau 3
aepund mérturie in instanta relativ la proprietatile Tn chestiune, In afara cazului in cares s-zu,
incheiat astfel de intelegeri in prealaii .

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor#a valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau. mediatizate f4ra acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare szu
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care
0 astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; ’

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

Am considerat ca toate informatiile obtinute de Ia solicitant sunt adevarate si corectz. Nu imi
asum nict o responsabilitate pentru neconcordantale generate de informatii evonate oferite de
solicitant;

Daca nu este precizat, se presupune ca nu existd abuzuri wau incalcari ale legii, care sa
afecteze propristatea evaluate: ' "

Se presupune c3 proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimidmintele, licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc. local sau
privat, si c& toate autorizatiile, permisele, certificatele, francisele si asa mai departe pct fi
reinnoite si/sau transferate catre un eventuzl cumparator sau alt ocupant;

Evaluatorul, prin_reglementarile profesionale carora se supuneg, nu are calitatea juridica de a
certifica corectitudinea. din punct de vedere legal, a acielor mentionate $i nici & dreptului deplin
de proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotez3
de lucry;

Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, find evaluata in
aceasta ipostaza: e

Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si,
prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In
consecinta, pentru scopui' acestel evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul

proprietatii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si-dimipua “

valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila;

Valorile Estim?;nte in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distriouire a acestora
pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorui a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre
sclicitantul numit in raport, in scopul utilizarii precizate de catre solicitant respectiv in scopul

.mentionat in raportul de fata;

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in
prezeatul raport de evaluare nu are nici o legatura cu valoarea de asigurare;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul ce publicare a acestuig;

Nicl o parte a acestui raport nu poate fi reprodusa sub nici o forma 74rd acordul prealabil zi

evaluatorului, si nici nu poate fi*distsibuita in raport prin publicitate, relatii oublife, stiri®dew

vanzare sau de alte mijloace media. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa
ofere in continuare consultanta sau sa depuna mariurie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune;

In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plen investitional, chiarlsi
personal, fiduciar sau corporativ si are orice nelamurire in ceea ce priveste confinutul materizl
ai acestui raport, se recomanda contactarea evaluatorului

~al



= Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
i circumstante care pot sa afscteaza valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de
‘ evaluare mentionata in acest raport, 'fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea;

¢ Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilifatii eeonomice si valcrii
de piatd a2 acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de
proprietate responszbil si competenta manageriale. Orice variatie de 'z aceasta ipoteza ar
putea avea un impact semnificativ asupra estimarilor de valoare razultate:

+ stimarea rezultatelor prezentate In acest raport Se bazeazs e o evaluare a economiei
actuale la nivel national si iocal, fara a exciude nici un element si fara a face previziunt cu
orivire la efectele de crestere sau scadere brusca. in conditiile economice locale. Nu putem si
nU garaniam ca estimarile vor fi atinse. insa acesiea au fost intocmita pE baza informatiilor
obtinute in cursul acestui studiu, s sunt destinate s {in& seama de experienta irve:Yitorilor:

« Unele dintre cifrele prezentate In acest raport se poate s fi fost generate de modele financiars
facand caicule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale. Dig mctive de claritate Si
simplificare, cele mai multe cifrele prezentate In acest raport au fost roturijite si pot fi, prin
urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri;

e Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie s4 fie considerate ca fiind in acelasi timp o stiinta si o
arta. Desi aceastd evaluare utilizeaza diferite calcule matematice peniru a oferi indicatii de
valoare, decizia finala a valorii este subiectiva $i poate fi influentats de experienta anterioara z

evaluatorului si de al{i factori care sunt sau nu, specificati In prezentul raport;  » .
. ¢« Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, f&r3 nici o restrictie
. nejustificata, cu exceptia cazurilor in care este alifel specificat; «

e Chiar daca toate informatiile continuie in acest raport sunt considerat a fi corecte, acestea se
pot schimba. Nici o parte a continutului acestui raport nu treouie sz fie interpretatd ca o
garaniie de orice fel:

¢ Evaluatorui nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fos ¥indicate:

o Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba Tn instanta fiind o expertiza extraiudiciara;

« Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea

unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport irebuie sa fia

. considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. Sublinierm ca valoarea
v " recomandata- a fost determinata strict prin perspectiva situatiel pietei, 'a data de referinta a

evaluarii, situatie care se poate modifica, intrun interval mai scurt sau mai lung. in functie de

dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitizi noastre.

1.9.2. ipoteze speciale )

¢ Evaluatorwl a uiilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,

existénd posibifftatea existentei $i a altor informaiii de care avaluatorul nu avea cunostin{a.
_ ‘ Orice neconcordante aparute din acest motiv Impun reanalizarea evaluarii si dacé este cazul a
‘ - cuantificarii valorice a diferentelor; .

e Tranzactiile cu imobile similare in zona sunt foarte rare sau chizr inexisiente si, Jin aceasta
perspectiva, avand in vedre si faptul ca piata imobiliara este volatilz, valoarea recomandata de
evaluator se poate modifica. Aceasta modificare este estimate a fi semnificativa si intr-un
intarval de timp relative scurt.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare . .
Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizet si numai pentru tzul clientult

si al destinataruiul.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi pubiicat, nici inclus intr-un documer
destinat publicitdtii f&r& acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formai si contextului ?[1 car
urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrald, precum si ulilizarea lui de céatre aite persoane dec:at ceth
de la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale. :




1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare
ANEVAR

recomandate de catre ANEVAR. aplicabile acestui tip de valoare sobecific scopului evaiuarii. respe
Standardele de evaluare a bunurilor 2018:

- SEV 100 Cadrul general

- SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmét_pareie siandarde promova

- SEV 102 implementare t s

- SEV 103 Raportare A
- SEV 104 Tipuri ale valorii 2

- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliars oy

- GEV 630 Evaluarsa bunutilor immobiie;

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinut
acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatiior, din mai multe surse.
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluzile orezentate sunt limitate numai de ipotezels
ipotezele speciale specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre perscnale, fiind nepartinitoare
punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de perspective
privire la imobilele care fac obiectul prezentuiui raport de evaluare si nici un interes*sau influsnta legate
partile implicate. >

Onorariul ce ne revine drept plata peniru realizarea prezentului report nu re nici o legatura cu declarare.
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu ¢
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si conciuziile exprimate au fost realizati
conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de ¢
Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. in alaborarea prezentului raport nu s-a primit asistz
externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai ics. Prezentul rapo
fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare SEV publicate de ciire ANEVAR ce se sup
normeloer nationale ANEVAR si poate fi expertizat (1a cerere).

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt memorii ai Asociatisi Nationa!
Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, au indeplinit cerintele programuiui ¢® pregatire profesior
continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii acastui raport. De asemenea, evzluarea a -
efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

-
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru evaluator si este valabil némai per
scopul mehtionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoz
fie pentru’scopul declarat, fie pentru oricare alt sccp. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intreg
_sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fai, fara acordul scri
prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma
apara.

Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referito
proprietatea imobiliara care face ohiectul prezentului raport de evaluars, decat in baza unui angajam
special pentru acest scep siin limita permisa de regiementarile deontologice si de conduita ale profesiun
respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. .
'] L]

Prezentul raport de evaluare trebuie luatl ca un intreg (scrisoare, ceriificare, prezentare raport evalue
anexe), nefiind acceptata ulilizarea divizata a acestuia. A fost redactat exciusiv pentru a fi folosit de c:z
destinatar si pentru scopul precizat.




1.12. Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare respectd forma si cefftinutul cerut de Standardele «
bunurilor 2018. Nu exista nicio exciudere de la ceriniele Standardului SEV103 Raportare, resr
Termenii de referintd ai evaluarii. Astfel sunt incluse referiri la urmatoarele aspecte ce fac par
de referintg ai prezentei evaluari: )

e ldentificarea si competentassvaluatorului;

¢ ldentificarea clientului si a oricar8r alii utilizatori desemnati:

¢  Scopul evaluarii;

e |dentificarea activului sau 2 datoriei supuse evalqﬁ:’-‘ii'; )
e

o Tipul vaiorii;
o Data evaluarii:
¢ Documentarea necesard pentru efactuarea eval uarii: 9

e  Natura gi sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea;
e |poteze siipoteze speciale;

o Restric{ii de utilizare, difuzare sau publicare;

o Declararea conformitétii evaluarii cu SEV

Raportul coniine un capitcl destinat prezentarii datelor, unubk pentru analiza oietei im«
pentru analiza CMBU. De asemenea, pentru a se intelege rezuitatul evaluarii n contextul
facute trimiteri la abordarile aplicate, Ila datele cheie de 1ntrare utilizate si la rationamentele prir
dus la concluziile evaluarii.

1.13. Certificarea evaluatorului

Evaluatorul semneaza raportul de evaluare, asumandu-si responsabiiitatea pentru cele scris

© certifica Tn cunostinta de cauza dupa cum urmeaza:

o afirmatiile sustinute in raport sunt adevaraie si corecte;

e analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la potezele
. conditiile limitative si se constituie ca analize nepéartinitoarg;

e evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea ce fa
obiectul acestui raport si nu are nici un intares personal i nici nu este partinitor fatd
vreuna din pariile implicate;

¢ evaludatorul nu are nici ¢ péartinire legatad de proprietatea care este obiectul acestu rap
sau legatd de partile implicate in aceasta evaluare;

e angajarea mea in aceasta evaluare si onorariul pentru aceastd lut‘rare T depind.
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o conclu:
_ favorabila clientului;

s In deplind cunostintad de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizz
in conformitate cu ceriniele Standardele de evaluare a bunurilor 2018;

e certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de el poate fi insotita
verificarea lui in conformitate cu Standardele de evaiuzre a nunurilor 201§ SEV 1
Cadrul general;

s certificd faptul cd a efectuat personal inspectia proprietatii imobiliare care face obiec
raportului; .

¢ In prezent este membru ANEVAR; -

o certificd faptul c& detine competeniele nacesare peniru intocmirea acestut raport
evaiuare - Evaluator ANEVAR pentru Evaluarea Proprietétilor Imobiliare (EPI), pen
Evaluarea Inireprinderii (El).

2

Expert Evaluator ANEVAR, .
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Varzaru Eleng, g'N—dAT" ,,.L(_‘*b .
< xAUATOR _’-fou‘_
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Capitolul Ill- Prezentarea datelor

3.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descriereafurigica

Adresa proprietatii si tipul acesteia: imobil compus cin DIG DG 756/1 in suprafata de 0,70 h:
situat in comuna Dobresti, Taria 44, judetul Dolj, care apartine domeniului privat al corgunei Dobresti.

~ £

Proprietar si situatia juridica: Dreptul de proprietate asupra terenului analizat apaftine Comun:
Dobresti, judetul Dolj — domeniu! privat. )
o
Acte de proprietate: . -
- Adeverinta nr. 1 120/28.07.2018, emisa da Primaria Dobresti; .
- HCL Dobresti nr. 42/31.10.2017 privind aprobarea modificarii HCL 30/31.08.2017;
- Referate nr. 1921/06.12.2017 si nr. 10405/2017, emise de Institutia Preefctult — Judatul Colj, Servicit
Juridic; .
- Registrul cadastral:
- Schita.

A fost supus evaluarii dreptui absolut de proprietate asupra propristatii descrise mai sus, conforn
docurmentelor puse la dispozitie de proprietar si anexate prezentului faport de valuare
L3

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este integral, valabil
ranzactionabil si neafectat de nicio sarcina.

Documentele atesta dreptul de proprietate asupra imobiluiui, Tns& nu se poate da nici o garantie
asupra legalitatii i corectitudinii lor, evaluatorul nefiind calificat in acest domeniu.

3.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate -

"3.3. Date despre zona, comuna, vecinatati si amplasare

Proprietatea imobiliard subiect se afl3 situata 'n comuna Dobresti, judetul Doij.
Comuna Variop se afla situats in sud-vestul judetului Dolj, 12 43 km de Craiova.
Prima atestare a comunei dateaza din anul 1676, find pozitionata la Nord de \‘{ELA, ia Est de
SALCUTA la Sud delZVOARE, |a Vest de CARAULA. ! s
: Activisatile,specifice zonei sunt: agricultura si cresterez animalelor.
Sate-componente: Vartop.

e

- Imobilul de analizat se afla situat in intravilanui localitatii Virtop, in zona periferica.
: in zona predomina terenurile extravilane cu categorie de folosinta arabil.
Accesul la proprietate se face pe drum pietruit.

3.4. Descrierea proprietatii

Imobilui de evaluat are o suprafata de 0,70 ha, avand o lungime de 1170 m, o latiméede 5 m si o
inaltime de ~2 m. . _ .
Digul a fost construit in anii 1970-1972, din pamant extras din decolmatarea lacului, apoi tasat s
inierbat. Necesita multiple remedieri, completari cu pamant, refacerea taluzuliui.
. [
Digul analizat a fost construit in perimetrul baltii HB.757, propristate privata.



o]

3.5. Datele privind impozitele si taxele
In conformitate cu prevederile de Cod fiscal si Hotararile Consiljefui Losei.
3.6. Istoric, incluzand veniturile anterioare si oferteie sau cotatiile curente -

Capitolul IV- Analiza pietei imobiliare oo

A

Piata imobiliara se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care sch
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se d&fineste pe baza tipult
proprietate, potentialul de a proddce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. |
imobitiara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparztorilor si
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensinila la situatia pietei de munc
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tioul de finantare. cereta ramoursarii si
dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, ci este afectetz de multe reglementari guvernamenta
locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista cecalgj intre cerere si of
cererea poate fi volatila datorita unor schimbari rapide in marimes si structura populatiei) .

Fietele imobilare nu sunt eficiente, comportamentul lor fiind dificil da previzionat.,

>
In analiza pietei specifice proprietatii de evaluat s-au investigat aspectz legaie de sitL
economica a lecalitatii in cauza, populatia sa, proiecte de dezvoltgre zonala, cererea specifica si of
coempetitive pentru tipul de proprietate implicat. .

Atractivitati ale zonei retinute = fi semnificative:

acces facil (prin drumuri nationale asfaltate):
infrastructura (cai de acces asfaltate)

edificii socio-culturale: biserici, institutii de invatamant, biblioteci.

’

. Piata specifica a proprietatii evaluate este reprezentata de piata constructiilor speciale pe!

amenajari hidrotehnice (in situatia noastra, a digurilor de pamant). In analiza acestei pietei specifice

investigat aspecte legate de situatia economico-sociala si dezvoltarea urbanistica a zone: si subzo

populatia sa, trenduri ale ultimilor ani. cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de propriet
delimitat..

Oferta competitiva s s

Pe piata iﬁobil_i‘éré, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care esta disponibil pentru vanz
sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-0 anumita parioads de timp. Existenta ofertei pentr

-anumita proprietate la un anumit moment, Pe o anumita piata si la un anumit pret indica gradul de raritat

acesiui tip de proprietate.

In zona analizata, oferta de proprietati similare este inexistenta.

Certa pentru anul acesta, este modificarea reportuiui de forte intre vanzatori, ps de o parte, si cumpara’
say chiriasi, pe de alta parte, in favoarea ultimei categoril, fapt ce va prelungi tendint;; de scadere a pretur
de vanzare si a chiriilor, atat rezidentiale, cat si comerciale. '

Analiza cererii = . *

Cererea pe piata imobiliarg reprezintd numarul pentru anumite tipuri de proprietati pentru care se manife:
dorinta de cumparare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, intr-un anumit interval de tin
Avand in vedere faptul c& pe o piata imobiliard oferta se ajusteazs incet la nivelul si tipul cererii, valoar
propriet&tilor tinde s& varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind asifel influentatz de ce‘erea curenta.

La momentul evaluarii, cererea pentru proprietati similare celei de evaluat este mica, in primul rand din lip
finantarii pe piata.



In conditiile actuale de piat, cererea este inexistenta pentru proprietitile de acest gen. Ez poate ven
partea unor dezvoliatori imobiliari care doresc s& dezvolte activitate in zon2 si dispun de o putere
cumparare ridicatd sau acces la surse de finanfare, din partea unge socigtati comerciale sau soci
multinationale. .

Caracterul redus al cererii pentru acest gen de proprietali se datoreazd si unei lipse de lichiditati cauzat
introducerea noilor conditii de creditare bancare.

Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta. . \

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau nfqﬁ'}dat 7. ciclul imobiliar neputa
fi sincronizat cu ciclul de dezvokare a afacerilor datorita instabilitatii gconomice, activitatea imobiliz
raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nive
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in tmp ca pe termen iung depinde, mai ales,
disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. : T

in ultimii ani, piata imobiliara a devenit o piata a cumparatorului. Cferta este constanta, pe un t
ascendent, cererea mica cu tendinta de stagnare, fiind influentata de factori economici.

Capitolul V- Evaluarea proprietatii

5.1. Cea mai buna utilizare .

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din dif
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru nec¥sare aplicarii meto
de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca uiilizarea rezonabila, probabila-si legala a unui teren liber
construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai 1
valoare.’ i R

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

= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie
= permisibila legal

= posibila fizic

= fezabila financiar -

= maxim productive. .

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului libg

destinatie consjructiilor speciale pentru amenajari hidrotehnice (in situatia noastra, a digurilor ce pamant
. . ‘

5.2. Evaluarea proprietatii. Metodologia de evaiuare

" Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliere de tipul celei prezentate mai
Standardele de evaluare a bunurilor 2018 prevad posibilitatea utilizarii a mai multor abordari si metoc
ahume: Abordarea prin piata, Abordarea prin venit si Abordarea prin cost.

Tipul valorii estimate in prezentul raport este valoarea de piata, asa cum este definita in Standardel
evaluare 2 bunurilor 2018 - SEV 100 Cadrul general - -

Abordarea prin piatd aste procesui de obfinere a unei indicatii asupra valoril proprietatii imooiliare sut
orin compararea acesteila cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pi
vanzare. _ o o ‘

Abordarea orin piata este aplicabild tuturor tipurilor de proprietai imobii_zarﬁe. atunci _c_and exista _suﬂc
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Atunci cand exisa informati dJSpOﬂ



abordarea prin piaté este cea mai directa $i adecvata abordare ce poate i aplicata pentru estimarea vz
piata.

Daca nu existd suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietafi corfoarabile se pot
informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cy, gonditia’ta relevanta acestor inf
sa fie clar stabilita si analizata critic.

Avand in vedere ca nu exista suficiente informatii din piata specifica acestui tip de proprietate,
considerat adecvata aplicarea acestei abordari. ’ -
Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii oroprietatii imobiliare s
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaz pentru a analiza.capacgtatea oroprietatii sub
a genera venituri $i pentru a transforma aceste ven:turi Intr-o indicatie asdpra valorii proprietatii prin teh

actualizare. =
Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la da:a evalud
care are acast potenial in contextul pietei (proprietéfi vacante sau ocupate dé--pro_orietar}.
Tinand cont de faptul ca nu exista informatii suficiente de piata (chiirii) pentru proprietat similal
analizate, nu am considerat adecvata aplicarea acestei abordari,

]
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietétii imobiliare s
prin ceducerea din costul de nou al consiruciigi/constructiilor a deprecizrii cumulate si adaugarea la
rezuiiat a valorii estimate & terenului ia data evaluarii. » *

Abordarea prin cost presupune ca terenul (ca fiind liber) si cdnstructiile sa fie evaluate separat, la c:
adauga, daca este cazul, profitul antreprenorului imobiliar.

Avand in vedere elementele caracteristice ale imobilului, amplasarea acestuia, scopul evaluarii prec
informatiile disponibiie, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata abordarea prin cost.

5.2.1 Abordarea.prin cost
5.2.1.1 Evaluare constructiei

Costul de Inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la da‘e: avaluarii a unei «
cu utilitate echivalenta cu cea a ciadirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitecturd si p
actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii ciadirilor sunt numita costuri directe, iar
aferente -indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta Inire costul de construire si valoarea propr
imobiliare dupa terminare, reprezints profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de ce piata
-
. .

Se cunogc irei getode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitere, metoda cosf
segregate gi metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat 2 o estimare a costului de inlocuire de
(brut) in baza Cataloage 1965, Cataloage eleborat de ..Comisia Centrala pentra Reevaluarea si \nventar
. Fondurilor Fixe", aprobate in anul 1965, cu valabilitate de 1 01.071 1985 — reeditate de Edituta MATRIX §
- colectia ERC - Evaluarea rapida a constructiilor.

In aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale clacirii si exprimate in de L
de masurd adecvate. Utilizand aceastd metoda. evaluatorul czlculeaza un cost unitar bazat pe canti
reala de materiale utilizate In constructie plus manaopera, utilaje si transporturi legat de tehnologia lucraril
constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafata. '

'

Deprecieri - : . e
Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce p-?ate arg
din cauze fizice, funcfionale sau externe. Exista mai multe metode de estimare a deprecierii cumt
Metodele de estimare a deprecierii sunt: metoda duratei de viat economica, metoda-modif!caté a c_iurat
viata economic&, metoda segregérii, tehnicile de comparare a veniturilor. Ca 0 metoda suplimentara, me
duratei de viata fizicd poate fi utilizatd numai pentru a estima uzura fizica.



In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicita evaluat

sé& analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, s2 o cuantifice si apoi s& totalizeze o suma globala.

evaluatorul utilizeaza costul de inlocuire, anumite forme ale deprecierii fupctionale sunt eliminate automa
" .

Cele & tipuri de depreciere, care pot afecta o ciadire, sunt:

- Uzura fizica recuperabila;
- uzura fizica nerecuperabila: _
- neadecvarea functionald recuperabia:  ~
- neadecvarea functionala nerecuperabila: %
- deprecierea externa (ce poate fi i tempcerard) .

in general se cuantifica mai intai deprecierea recuperabilz si apoi cea’ nesécu;nerabi!é si externa

»  Evaluarea constructiilor o
Etape procedurale in aplicarea metodei costurilor:
» estimarea costului de inlocuire a constructiilor (incluzand costurile directe si indirecte);

o estimarea unui profit al antreprenorului rezultat in urma analizei pietei;

o insumarea costului de inlocuire si a profitului antreprenorului (de regula orocent din costurile direc
indirecte) pentru a ajunge la costul total de inlocuire;

o estimarea deprecierii constructiei (imobilului): uzura fiziza, neadec:varea;uncticnr.-ala si cepreciere
cauze externe; N

¢ scaderea deprecierii cumulate din costu! total de inlocuire pendru a obtine costul net (CIN);
¢ estimarea costului net si pentru alte constructii adiacente sau imbunatatiri ale amplasarnentului;
o adaugarea costului net al imbunatatirilor ia zostul total net al imobilului;

K]
Digul analizat a fost construit in perimetrul balti HB.757, proprietate privata. Se estimeazz o deprec
exlerna de cca 20%. deoarece, potential comparator al digului, nu poate fi decat proprietarul baltii .

in anexe fisa sintetica de evaluare constructiilor.

Valoarea de piata estimati a constructiei este:

71.850 lei

L

Valoarea nu contine TVA. 2 A
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Capitotul Vi- Analiza rezuitatelor si concluzia asupra valorii

'

Pentru analiza rezuitatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, .oentr,u'a putea avea siguranta cz
datele puse la dispozitie de client/destinatar si datele de piata disponibile au fost utizate corect in aplicaree
metodologiei de determinare a valorii de piata, tinand cont de tipul imobilului de evaluat. Datele utilizate sun
considerate suficiente, in contextul netransparentei informatiilor pe piata specifica, fiind obtinute din surse
considerate de incredere. ~

Ll
Asadar, in opinia evaluatorului, valoarea de piata a imobilului supus evaluarii este:

e

71.850 lei PO
. = ‘
Valoarea nu contine TVA. '

Valoarea nu reprezintd un fapt, ¢i o estimare a celui mai probabil -pret care va fi platit pentru un bur
sau serviciu, la 0 anumitd data, in conformitate cu o anumita definitie a valori.

Valoarea estimatd este subiectivd. Ea este rezultatul analizelor evaluatorului si se bazeaza pe
ipotezeie si ipotezele speciale enuntate n raport.

Desi estimarile facute s-au bazat pe cercetarile si pe informatiile care zu fost furnizate, evaluatorul nu
garanteaza indeplinirea exacid a acestora datoritd modificariior majore ce pot iqf'arveni pe pistd intr-un
interval scurt de timp sau a situatiilor speciale ce pot interveni in tranzactia unei pro;:{.etah

Astfel, valoarea estimata in urma evaluérii proprietatii trebuie considerats fiind | ,céa mai buna
estimare”, a valoril proprietatii In conditiile date de definitia Valorii de, Plata, asa cum apare ea in Standardele
de Evaluare a bunurilor 2018 ‘

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre:
Expert Evaluator, Membru Titular Anevar.
VARZARU ELENA,
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Calcule:

- DiG DG 75641

Lungime: (70 mg

Latime:6m
AnPIF 872
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Evaluarea construetiei prin abordarea prin cost [metoda comparatiilor unitare pentru cost, metoda segreqarii pentru deprecie:e]: .

Siurse de date: Catalog v, 125, Fisa rr. 15 .
#fe
Fiand Denumics: ote: T - 4B206
I [Unitates de referinta ml "
¢ |Marime constructie funitate de referinta) 117 Estimarea datefleraiiice:
3 |Costdeinlocuire unitar de baza [Jeifunitate d referintal; 210.00 | - slomente rem.pera:n o
Fd Tarmeri de coreotie (leifunitate de referinta): f #'ﬁrrﬂntenﬁrt-u.perahecu..al-a;currm
7B - penti etansarea fundatisd cu palplanse metalice i Cateqorii Pongere | Det faiea (%) !
g - penti etansares fundatisd cu pilati secanti pe S m adancime Srustura derezistenta | 40 k7
PoT |- pentru etansarea fundatisd cu pilo seeanti, o in plus sauin minus :' Anuziopa T |e £
& |- pentro etanzares fundatie] ey pereti sonting din beton pe § m adancime | IFigsz i &7
S |- pentru etansarea fundatisl pe persti conting, eu tmin plus 53 inminag H '| talati . : £
0 |- pentru etansarea fundatiedin stanca, prininjectii pe 0.4 dininaltimea !‘iale! jiill 67
I
12 |Tarelcoractie .00 i Beoapiatie
13 |Caost de infoouire unitar corsetat (liunitate da referinta) i 24000 i Costde inlonure brut L dats 52 EMED Jai
¢ |Costdeinloouie preturi 1385 (1] rand Z'12nd 43) 4570000 (setulizat ¢urzia nflatia] 136473 eurc
6 {Indioe de ost 19653003 2018) Fra TVA 234945 ' ' 10223 eurctm
16 [Costde inloouire 13 MO32ME [ROL) {rand W' randid) 5324 318, 306.00 Cost de inlocuire nstla data 3485 el
17| Cost de infocuire [ 3103.2018 denamingt [RON) rand 15:10.000) B2E3153 *[zotuslazt curata inflatiei) 54952 euo
8 [IP.C. perioads 3103201 - 06.08.20%8 e | 12 suim
9 | Costde inlocuire sotuafet a 30.06.2018 (RON] (1and * randf) 66284183 Cost de inlocuire net, rotund| 71,850 fei |
20 | Deteriorare fricalsinke) - BN )
2y Deteriorare functional (leitmp sfin bel} ] 00 o -
22 | Depracigie euterna (7 1 in l¢] @] mERy R
2% |Depresizre cumulats 48034183
% |Cost de inlocuire actualizat net [RON) (randi9-rand23) 71,349.94
i . - g.ﬁ LA hJ'{._l_ «-k“\:\-r“
VARZ .'r!!?F s/ 5,
N Legitima 31"'.‘ 5% © .
Documente si acte de proprietate: .
¢
19
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PRIMARIA Com. DOBRESTI - Jud. DOLJ
WTRARE ey, . L2.O ..
L!ua..g.[ Lunaﬂ'.’ Anulé@fd’

Contract de servicii de evaluare '
Nr. 85/31.07.2018

1.Pértile contractante ' J .

BENEFICIAR: PRIMARIA DOBRESTI, judetul Dolj, reprezantat(a) de d-na/di.
in calitate de achizitor,

PRESTATCOR: SC MARLI EVAL TOTAL SRL, cu sediul in Craiova, B-dul Nicolae Titulescu nr. 15,
bl.1 6. sc.1, ap.15, judetul Doli, Inregisirata la Registrul Comertului Dolj sub nr. J16/280/2013, Cod -
Unic de Inregistrare 31243620, avand contul nr. RO50TREZ2915069XXX015214, deschis la
TREZORERIA CRAIOVA, reprezentatd de VARZARU ELENA, tel. QZ70. 5:% 806, e-mail
varzaruelena968@yahoc.com, In calitate de prestaior.
2. Definitii up
1. Tn prezentul contract urmatorii termeni vor fi interpretati astfe!:
contract —reprezinta prezentul contract si toate Anexele sale acte aditionale;
. acnizitor gi prestaior — partile contractante, asa cum sunt acestea numite 'n prezentul contract;
pretul contractufui — pretul plgtibil prestatorului de catre achizitor, in baza contractului, pentru
.ﬂdephmrea integrai& si corespunzdatoare a tuturor obligatiilor asumate prin contract;
o. servicii — activitali a caror prestare fac obiect al contractului; »
. forfa majord — un eveniment mai presus de conirolu! pardilor, care nu se datoreaza greselii sau
vingi acestora, care nu putea fi prevazutd la momentul incheierii r‘ontractuiu $i care face imposibild
exscutarea si respectiv, indaplinirea contractului: sunt considerate asemenea avenimente : razboaie,
revolutil. incendii, inundatii sau orice alte catastrofe naturale, restrictii ap&rute ca urmare a unel
caranting, embargou, enumerarea nefiind exhaustivé ci enunciativa. Nu este considerat fortd majora
un eveniment asemenea celor de mai sus care, faré a crea o imposibilitate de axecutare, face extrem
de costisitoare exgcutarea obligafiilor uneia din partj;
i. zi — zi calendaristica ; an — 365 zile

O o m

3. Interpretare
3.1 In prezentul contract, cu exceptia unei prevederi contrare cuvintele la forma singula: dvor inciuda
forma de plural si viceversa, acolo unde acest lucru este permis de context.
3.2 Termenul “zi" sau “zile” sau orice referire la zile reprezinta zile calendaristice, daca nu se specifica
'n mod diferit.

Clauze obligatorii

< Obiectul principal al contractului

]

2.1 Identiicarea proprietatii de evaluat (obiectului/subiactului evaluariiy:
* L
- DIG DG.756/1 in suprafata de 0 70 ha, situat in comuna Dobresti, Tarla 44, judetul Colj. care
zparnine domeniului privat al comunai Dobresti.

4.2 Scopul evaluarii

i)

Sizorez valorii de piata a imobilului, in vederea tranzactionarii.
- 3 - o= ' .
3 Tipe valorii; Evaluarea executatd conform prezentului contract, in concordantd cu cerintele
ciemiulul, reprezintd-o estimare a valorii de piata a proprietatii, asa cum este aceasta definita in
Stzndardele de evaluare a bunufilor 2018 — SEV 104 Tipuri ale valori. - .

i~

Corform Standardelor de evaluare a bunurilor 20718: ‘Valoarea de piatd este suma estimata
peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin
czre partile au actionat fiecare in cunostinia de cauzi, prudent si fara constrangere™.

£ £ Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare: ‘ .
ware a acestulz;

Uice

- ‘mirarea in posesia unei copii a acestui raport nu |mpl ca dreptul dem




- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna madrturie In instantd relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de inielegeri in prealabil;

- Raportul de evaluare este valabil in conditile economice, fiscale, juridi¢é s¥ politice de la data
intocmirii sale. Dacd acesie conditii s& vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea;

- Orice valori estimate Tn raport se aplica activului evaluzt, luat ca intreg si crice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invejide;n\,*a!oarea estimata, in afar® cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

- Nici prezentul raport, nici pari ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatéz
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealapil’ gl evaluatorului
autorizat care semneazd acest raport cu specificarea formei si contextuluiin care urmeazi
sé@ aparad. Publicarea, par[lale sall integrald, precum gi utilizarea Iui de cétra alte persoane
decét clientul si destinatarul raportului de evaluare, atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor
contractuale. o

4.5 Conformitatea cu siandardele SEV valabiie la data evaluarii
In elaborarea raportului de evaluare vor fi luate in considerare urméatoarele standarde promovate si
recomandate de catre ANEVAR, aplicabile acestui tip de valoare specific scooului evaluarii, respectiv

Standardele de evaluare a bunurilor 2018: .
*

- SEV 100 Cadrul general
- SEV 101 Termenii de referinia ai evaluérii v
- SEV 102 Implementare
- SEV 103 Raportare
- SEV 104 Tiouri ale valorii
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
" SEV 300 Evaluares pentru raportarea financiaré

4.6 Utilizator desemnat: PRIMARIA DOBRESTI, JUDETUL DOLJ.

4.7. Ipoteze specials

¢ Tranzactile cu imebile similare in zona sunt foarie rare sau chiar inexistente si, din aceasta
perspectiva, avand in vedre si faptul ca piata imobiliara este volatila, valozrea recomandata de
evaluator se poate modifica. Aceasta modificare este estimate a fi semnificativa si intr-un intervai de

timp relative scurt.

2z Caracteru! conﬁden;'iaf al coniraciului

parte’ contractante nu are dreptul, fard acordul scris 2l celeilalte parii:

a face cunoscut contractul sau orice prevedere a acestuia unei terie parti, in afara aceler
ne implicate in indeplinirea contractului;
a utiliza informatiile si documentele obtinute sau la care are acces in perioada de derulare a
ului. in alt scop decat acela de a-gi Indeplini obligatiile contractuale.
Dszvaluirea oricarel informatii faid de persoanele implicate in indeplinirea contraciuiui se va face
confidential i se va extinde numai asupra acelor informatii necesare n vedersa indepiiniri
Clui.
2 contractante vor fi exonerate de raspunderea pentru dezvéluirea de informetii referitoare la
conirsct daca: -

z) informatia era cunoscuté parii contractante Tnainte ca ea s& fi fost primitd de la cealalta parte
contrracianta: o

o) informatia a fost dezvaluitd dupa ce a fost obtinut acordul scris al celeilalte parii contractante
pentru asemenea dezvaluire; )

©) pariea contractantd a fost obligatd Tn mod legal s& dezvaluie informaiia. P

a m

(\) e

i

Yo

£ 2 tzhzitorul se obliga sa piateasca preful convenit 'n prezentul contract pentru serviciile presiate.

(S




5. Pretul contractului

5.1 Pretui convenit pentru indeplinirea,contractului, pl&tibil prestatorului de citre achizitor, la predarea
lucrarii, este 1500 lei, pref ce se va plati la datele specificate. -4 o

6. Durata contractuiuj

6.1 Durata contractului este de la data semnrii acestuia,-de citre partile contractante, pgna la daia
de 31.08.2018. T '

7. Executarea contraciuiui .
oL
7.1 Executarea contractului incepe,dupa semnarea acestuia d= citre cele d5ua arii contractante,
termenele de execufie fiind stabilite de catre parti funclie data predarii documentelor si
complexitatea lucrérii ce se va efectua. .
¥

8.Obiigatiite principaie ale prestatorului

8.1 Prestatorui se obliga sa presteze serviciile Iz standardele prezentate,
8.2 Prestatorui se obligs s& presteze servidiile in conformitate cu graficul de orestare prezentat.

8. Obligatiile principale aie achizitoruiui »

9.1 Achizitorul se obliga s recepiioneze serviciile prastate in termenul convenit. .

9.2 Achizitorul se obligéd s& plateasca pretul catre prestator, In termen-de 15 zilz de'la primirzz
facturii. '

9.3 Dacé achizitorul nu onoreaza facturile in teman de 15 zile de Ia expirarea periozdei prevazuts
convenite, furnizorul are dreptul a sista prestarea serviciilor si de a beneficia de reactualizarea sumei
de platd la nivelul corespunzator zilei de efectuare a plati. Imediat ce achizitorul onoreaza factura,
prestatorul va relua prestarea serviciilor Tn cel mai scurt timp posibil.

10. Sanctiuni pentru neindeplinirea cuipabild a obligatiilor ,

10.1 In cazul in care, din vina sa exclusiva, prestatorul nu reuseste sa-si execute obligatiile asumate
prin contract, atunci achizitorul are dreptul de a deduce din preful contractului ca penalitati o cotd de
0,1% pentru fiecare zi de intarziere din valoarea prestafiei efectuate peste termenu! stabilit. pana Iz
indeplinirea efectiva a obligatiilor. '

10.2 In cazul in care achizitorul nu onorsaza factura in termenul convenit de parli , aunci acesta are
obligatia de a plati, ca penalitdti, o suma echivalentd cu o cotd de 0,1% din valoarea facturii
neachitate la termenul convenit, pentru fiecare zi de intarziere pand la Tndeplinirea. efectiva =
cbligatiior. - .
10.3 Nerespectarea obligatilor asumate prin prezentul contract de catre una dintre LA in mod
culpabil si®epetgt. da dreptul partii lezate de a considera contraciul de drept reziliat si de & pretince
plata d= daune - interese.

© 11. Incepere, finalizare, intarzieri, sistare

7.1 (1)Prestatorul are obligatia de a incepe prestarea serviciilor corform graficului prezentat.

(2) In cazul in care prestatorul suferd intdrzieri si/sau suportd costuri suplimentare datorate in
exkusivitate achizitorului parile vor stabili de comun acord:

aj prelungirea de prestare a serviciului si

o) totalul cheltuielilor aferente daca este cazui, care se vor aduga la preul contractului.

11.2 (1) Serviciile prestate in baza centractului sau dacs este cazul oricare faza a acestora prevamia
z fi terminaté intr-o perioada stabilita in graficul de prestare, trebuie finalizate in termenul convenit de
parii. termen care se calculezz3 de la data prestarii serviciilor.

(2) In cazul in care:

i orice morive de Intarziere, ce nu se datoreazd prestatorului, sau

il} alte circumstante neobisnuite susceptibile de a surveni, astfel decat prin incalcarez co:i‘;ractullui__de
tre prestator, indreptaiesc prestatorul de a solicita preiungirea perioadei de prestare a sem;ulor
au 2 oricarei faze a acestora. atunci pariile vor revizui, de comun acord, perioada de prestare si vor

~
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12. Amendamente

! -4
12.1 Pariile contraciante au dreptul, pe durata indeplinirij contractului’ de g corveni modificarea
clauzelor contractului, prin act aditional, numai in eazul aparitie! unor circumstante care lezeaza
interesele comerciale legitime ale acestora $i care nu au putut fi previzute iz datg incheierii
contractului. )
12.2 Prestatorul are dreptul de a subcontracta servicile oferite orin prezentul contract altyj prestator
fara acordul achizitorului, dar cu obligatia de 3 anunfa in scris“&chizitorui despre noul prestator. »
12.3  Subcontractaniy S€ angajeaza faiid de contractant (prestator) oy aceleasi obligatii Si 4
résponsabilitadfi pe care contractaniui le are fata de achizitor, conform prezentuﬁﬂ'bontrgct.

:f_- P"

13. Forfa majors i

]
13.1 Forta majora €xonereaza parile contractante de indeplinirea obligatiilor asumate prin prezentul
contract pe toats pericada Pe care acestea acfioneaza. 2
13.2 Indeplinirea contractului va fi suspendatd in pericada de &acliune a fortei majore, dar farz a
prejudicia drepturilor ez Ji S§e cuveneau partilor 0ana |a apariiia acestora.
13.3 Partea contractanis care invoca forfa majora are obligatia de a notifica celeilalte parti, imediat si
'n mod complet, prodiicerea acesteia §i 83 ia orice masuri care i stau !a dispozitie Tn vederea limitarii
caonsecintelor. »
3.4 Daca forta majorad actioneaza say se estimeaza c3 va actiona o perioadd mal mase de 6 luni
fiecare parte va avea dreptul sa notifice celeilate parti Incetarea dg plin drept a prezentulu contract,

i8ré ca vreuna din parti sa poata pretinde celeilate daune — interese «
14. Solutionarea litigiilor

“<.7 Achizitorul $i prestatorul vor face toate eforturile pentry a rezolva pe cale amiabil3, prin tratative
Jirecie orice neinielegere say disputd care se poate ivi Tntre e in cadeyl sau n legdturd cu
‘ndeplinirea contractului. v

42 Daca dupa 15 zile de lz2-Inceperea acestor fratative achizitory $i prestatorul nu reusesc si
szolve in mod amiabii o divergents contractual, fiecars se poate adresa instantele judecateresti din
Dols.

15. Comunicari

v

N

Crice comunicare Tntre par{i referitoare Iz indeplinirea prezentului contract trebuie s fie
nsmisa in scris.

Crice document scris trebuie Tnregistrat atat in momentul transmiterii cat $i in momentul pLimirii,
-3 Comunicérile intre parii se pot face si prin telefon, fax sau email, cu conditia confirmarii in scris,e %

crmir: comunicarii.
' ]

-

N
thtn

-
16. Leged aplicabils contractului
2 7 Contractul va fi interpretat conform legilor din Romania.

2U njeles sa incheie az 31.07.2018 prezentui contract in 2 exemplare, cate ¢yl pentru

caria.

- . Beneficiar, Prestatar,

Primaria JOBRESTI, SC MARL EVAL TOTAL SRle
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ANEXA Iz Contract de servicii de evaluare Nr. 65/31.07.2018

o
Yo

ACORD DE UTILIZARE A DATELOR CU CARACTER PERSONAL,

In baza Regulamentul (UE) 2016/579 privind protectia ;i'é(s'oanelor fizice In ceea ce priveste
prelucrarea datelor cu caracter personal si privind libera circulatie a acestor date A

pit:

r

Subsemnata, SC MARL! EVAL TOTAL '§RL, cu sediul in Craiova, B-dul Nicolae Titulescu nr. 15, bl.
16, sc.1, ap.15, judetu! Dolj, inregistratd ia Registrul Comer{ului Doij sub nr. J16/280/2013, Cod Unic
de |Inregistrare 31243620, avand contul nr. RO50TREZ2¢15069XXX015214, deschis Ia
TREZORERIA CRAIOVA, reprezeniatd de VARZARU ELENA, tel. 0770 539.&56, e-rnzil
varzaruelenaS88@yahoo.com, In calitate de prestator, deciar ca voi utiliza datele cu caracter
personal ale beneficiaru! numai in scopul declarat in Raportul de evaluare cu nr. 65/2018,

Sudbsemnata, PRIMARIA DOBRESTI, judetul Dolj, reprezentai(a) de d-na/d (1#ALS CCF. M) Al
calitate de beneficiar, deciar ca sunt de acord ca prestatoarea SC MAR!| EVAL TOTAL SRL =a
utilizeze datele cu caracter personal ale institutiei numai in scopul declargt in Raportul de evaluare cu
nr. 65/2018. )

Beneficier, Prestator,

Sengficiar, Prestator,

"Primaria Dobresti- SC MARLI EVAL TOTAL SRL

!J;

COMUNA DOBRESTI]
| JUDETUL poL

| ACHIZITII PUBLICE !
LINSP PISOI DIRU-LUCIAN
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