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REZUMAT

Bunurile evaluate au fost inspectate de catre evaluator Colhon Andreea

Mihaela cu legitimatia ANEVAR nr. 11616

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIA COMUNEI
PREDESTI si CONSILIUL LOCAL PREDESTI, CUI 4554041, in calitate de Client si
Utilizator desemnat, si VOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU
MARIOARA, in calitate de Proprietar.

Evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii valorii de piatd pentru bunurile
imobile Teren intravilan in suprafatd de 4689 mp, situat in com. Predesti, sat
Predesti, T58, P5, lot 5, 1A, jud. Dolj, nc 35312 si teren intravilan in suprafata de
2659 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti, T58, P5, ot 6, 1A, jud. Dolj, nc 35310.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat; evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodatd si in nicio alta

circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Concluzia asupra valorii recomandatd ca opinie finala in acest raport a fost
determinata in contextul conditiilor pietei specifice din perioada iulie — august 2024
inspectia fiind efectuatd impreund cu reprezentantii beneficiarului la data de
26.08.2024; data evaludrii este 26.08.2024, iar cursul valutar valabil la aceasta data

este 4,9753 lei pentru 1 EUR; data raportului este 26.08.2024.

in afara ipotezelor considerate, concluzia evaluarii poate fi influentata si de
urmatoarele ipoteze speciale semnificative:
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie si este degrevat de existenta si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinta
- evaluatorul a primit din partea clientului confirmarea cd toate datele transmise

sunt complete si acurate. In intelegerea noastra, alte date sau informatii decat
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cele transmise nu exista sau, in lipsa resurselor necesare (umane si tehnice), nu
au putut fi colectate de catre client in perioada evaluarii.

- precizam ca evaluarea (referindu-ne la modul de abordare si la metodologia
selectata) s-a efectuat in lumina datelor avute la dispozitie, iar valorile estimate in
prezentul raport sunt valabile sub rezerva indeplinirii celor precizate pe parcurs si in

special a ipotezelor prezentate in cadrul acestui capitol.

n baza rezultatelor abordarilor prezentate, indicatia asupra valorilor de piat3

a bunurile evaluate la data de 26.08.2024, este:

1.V Teren intravilan in suprafata de 4689 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, P5, lot 5, 1A, jud. Dolj, nc 35312 = 131.000 lei

2.V teren intravilan in suprafatad de 2659 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, PS5, lot 6, 1A, jud. Dolj, nc 35310 = 73.000 lei

VALOARE TOTALA
204.000 lei

Referitor |la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

- nu sunt afectate de TVA; \

- au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente
perioadei august 2024;

- nureprezinta valoare de asigurare.

Evaluator,
Colhon Andreea Mihaela
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RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este Colhon Andreea Mihaela, membru ANEVAR , legitimatie 11616

Evaluatorul are experienta necesara si realizeze prezenta evaluare, nu are nicio
legaturd cu obiectul evaluirii, Clientul sau Utilizatorul prezentului raport de
evaluare. Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

1.2. ldentificarea clientului raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare este efectuat la cererea COMUNEI PREDESTI, jud Dolj,
CUI 4554041, pentru bunul imobil proprietatea OICU MARIOARA, respectiv VOICU
ION si VOICU MARIOARA.

1.3. Identificarea utilizatorilor desemnati
- COMUNA PREDESTI
4JOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU MARIOARA

1.4. Identificarea activelor supuse evaluarii
1. Teren intravilan in suprafati de 4689 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,

158, P5, lot 5, 1A, Dolj, numir cadastral 35312, apartindnd dnei VOICU
MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in vederea
stabilirii valorii de piata a acestuia, conform Standardelor de Evaluare editia 2022.

2. Teren intravilan in suprafatd de 2659 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, P5, lot 6, 1A, jud. Dolj, numir cadastral 35310, apartinand dlui VOICU ION si
dnei VOICU MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in
vederea stabilirii valorii de piatd a acestuia, conform Standardelor de Evaluare
editia 2022.

1.5. Forma de exprimare a valorii

Valoarea estimatd va fi exprimata cash, in moneda nationala (lei), la cererea
clientului, specificandu-se si raportul de transformare leu/euro la data realizarii acestui
raport de evaluare.

Cursul de schimb comunicat de BNR la data evaluarii 26.08.2024 este 1 Euro =
4,9753 lei.
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1.6. Scopul evaluarii
Evaluarea s-a realizat Tn scopul utilizarii valorii de piata, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2022, in vederea valorificarii.

1.7. Tipul valorii utilizate

Avand in vedere scopul evaluarii — informarea utilizatorilor cu privire suma cea
mai probabila care se va obtine la instrainarea activelor, tipul valorii utilizate este
valoarea de piata.

Definitie valoare de piata

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piata este definita ca fiind:

“suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.” (Standardele de
Evaluare A Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR).

Metodologia de calcul a “valori de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR

in elaborarea prezentului Raport de evaluare au fost utilizate Standardele de
Evaluare a Bunurilor, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, editia 2022, compuse din:

e SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

e SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

« SEV 103 - Raportare (IVS 103)

e SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

« SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (1VS 200)
e SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

e SEV 220 — Datorii nefinanciare (1VS 220)

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
o SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (IVS 410)
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« SEV 250 - Instrumente financiare (VS 500)
« SEV 300 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 300)

« SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

« SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
« SEV 400 - Verificarea evaluarii
« SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

« SEV 450 - Estimarea valorii de asigurare si a daunelor (EVGN)

1.8. Data evaluarii

Studiul pietei si datele necesare evaludrii au fost realizate la nivelul lunilor iulie
— august 2024, iar valoarea estimata se considera corectd Tn aceste conditii.
Data evaluarii este 26.08.2024.

Inspectia a fost efectuatd in prezenta reprezentantilor beneficiarilor la
data de 26.08.2024. Valorile estimate sunt valabile in ipoteza in care ulterior
datei raportului de evaluare bunurile nu au suferit modificari din punct de vedere
fizic sau juridic, din cauze naturale sau ca urmare a interventiei tertelor persoane.

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului

Activitatea si amploarea investigatiilor privind estimarea valorii a fost limitata doar
de numarul redus de tranzactii in zong, fiind o zona rurala.

1.10. Natura si sursa informatiilor

Documentele puse la dispozitie de Client au fost:

1. Act de partaj succesoral autentificat sub nr. 1975/10.05.2024 de catre SPN
”"Bona-Fides”, N.P. Laura Diaconu

2. Act de dezmebrare

3. Contract de schimb autentificat sub nr. 1670/10.05.2024 de cadtre SPN "Bona-
Fides”, N.P. Laura Diaconu

4. Act de dezmebrare autentificat sub nr. 2805/02.08.2024 de catre SPN “Bona-
Fides”, N.P. Laura Diaconu

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:
- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului;
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- Catalog IROVAL

Bibliografie:

-Informatii preluate de Evaluator din site-urile care includ anunturi de
vanzare;

- Informatii colectate de la lichidatorul desemnat.

1.11.Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Evaluarea s-a realizat in ipoteza indeplinirii conditiilor de mai jos:

> orice neconformitati sau neclaritati rezultate ca urmare a analizei
prezentului Raport de Evaluare vor fi transmise evaluatorului, astfel ca, dacd va fi
necesar, Raportulde Evaluare sa poata fi rectificat sau completat Tnainte de a fi
utilizat;

» aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre reprezentantii proprietarului si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transmisibil;

» in vederea efectuarii evaluarii au fost luati Tn considerare toti factorii care au
influenta asupra valorii bunurilor supuse evaluadrii si nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanta asupra evaluarii si care,
dupa cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea
prezentului raport;

> evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta
in vreun sens valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate
da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestora, ulterioara
evaluarii;

> bunurile ce fac obiectul prezentului raport a fost evaluat in starea si
configuratia existenta la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate in cadrul lucrarii
previziuni privind schimbarea modului de exploatare sau a conditiilor de intretinere
pe perioada ulterioara evaluarii;

» evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut
la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul

nu avea cunostinta;

> evaluatorul nu este expert tehnic si nu are nicio calificare care sa-i permita
inspectarea tehnicd a bunului, starea tehnica fiind doar constatata vizual,
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completatd cu declaratiile proprietarului / reprezentantului proprietarului;

>

>

bunurile subiect a fost evaluat in premisa cum au fost gasite la data inspectiei;

B. Ipoteze speciale semnificative:

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie si este degrevat de existenta si a altor informatii de care
acesta nu avea cunostintd. Precizim in completare si ca evaluatorul a primit
din partea clientului confirmarea cd toate datele transmise sunt complete
si acurate. Tn intelegerea noastra, alte date decéat cele transmise nu exista
sau, in lipsa resurselor necesare (umane si tehnice), nu au putut fi
colectate de citre client in perioada evaluarii.

precizam ca evaluarea (referindu-ne la modul de abordare si la
metodologia selectata) s-a efectuat in lumina datelor avute la dispozitie, iar
valorile estimate in prezentul raport sunt valabile sub rezerva indeplinirii celor
precizate pe parcurs si in special a ipotezelor prezentate in cadrul acestui
capitol.

1.12. Tipul raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV

103 si cuprinde, pe langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor,

analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la

indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de Ia

respectivul Standard.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisd distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar

utilizarea raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct

de vedere legal acest drept.

1.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR.

Au fost respectate indeosebi urmatoarele standarde:

SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 -Termeni de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Documentare si conformare;
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SEV 103- Raportarea evaluarii;
SEV 104- Tipuri ale valorii;
SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP);
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

In prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de Evaluare a
Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR.

2. PREZENTAREA ABORDARILOR iN EVALUARE

2.1. Abordariin evaluare

Cele trei abordari descrise si definite in Standardele de Evaluare a Bunurilor
Editia 2022 sunt:

Abordarea prin piata

,,Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a
acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au
fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul
comparabilelor sa fie ajustat pentru a reflecta diferentele intre orice ipoteze care
urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza, intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice fata de cele ale bunului evaluat.”

Sursa: paragrafele 56-57 din SEV 100 Cadrul general Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

,»Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
-analiza pe perechi de date;
-analiza datelor secundare;
-analiza statistica;
-analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:
10
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-analiza comparatiilor relative;
-analiza tendintelor;
-analiza clasamentului;

-interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore
(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizateca
surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari,
necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piata, analiza preturilor bunurilor comparabile se aplica
in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului bunului subiect.

In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate
includ, fara a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupa cumparare, conditile de piata, localizarea, caracteristici specifice
bunului.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de activul comparabil
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economicde
proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In
aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa considere urmatoarele:

1) intervalul de valori rezultate;

2) numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile;

3)totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare bruta — valoric si
procentual);

4)totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta — valoric si
procentual);

5) orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor
comparabilesi orice alti factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o

importanta mai mare. “ Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2022.
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Abordarea prin venit

,»Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului. Abordarea prin
venit contine doua metode de baza : capitalizarea directa care utilizeaza relatia
dintre un venit anual si valoarea obtinuta de acesta, si actualizarea care ia in
considerare un flux de numerar pe parcursul timpului, ca si o valoare terminala sau
incasarile din revanzare (fluxul de numerar actualizat sau analiza DCF).

Capitalizarea directa este o metoda utilizata pentru a converti venitul dintr-
un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii, utilizdnd una dintre urmatoarele
doua proceduri:

1. prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui
tip de venit;

2. prin inmultirea venitului estimat cu un multiplicator al venitului.

Se utilizeaza doar venitul obtinut dintr-un singur an de exploatare
de catre un cumparator/investitor tipic pe piata locala. Capitalizarea directa
se bazeaza pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, profit net etc.

Capitalizarea directa utilizeaza rate de capitalizare si multiplicatori obtinuti
din date de piata. Este esential ca bunurile comparabile utilizate in acest scop sa
reflecte riscul, venitul, cheltuielile si caracteristicile fizice side localizare
aferente bunurilor ce trebuie evaluate. Astfel, multiplicatorii si ratele de
capitalizare trebuie sa fie extrase din informatii privind bunurile care prezinta
aceleasi rapoarte intre cheltuieli si venituri, caracteristici ale riscului asociat si
previziuni de fluctuatie a veniturilor si valorii bunurilor, de-a lungul perioadei
tipice de investitie. Informatiile si indicatorii estimati folositi in aplicarea abordarii
prin venit (de exemplu: chiria de piata, rata de neocupare, cheltuielile aferente
proprietarului, rata de capitalizare/actualizare etc.) trebuie sa fie argumentate in
raportul de evaluare. Argumentarea trebuie sa contina cel putin sursele de
informatii folosite, modul de verificareal acestora si modul de calcul, dupa caz”.
Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

Abordarea prin cost

,,Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumparator nu va plati pentru un
activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate, fie
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prin cumparare, fie prin construire.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un
cumparitor de pe piat3 il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare
decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent.

Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care
ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest
caz, poate fi necesar sa se aplice ajustari asupra costului activului echivalent, in
functie de tipu! valorii solicitat.” Sursa: paragrafele 62-63 din SEV 100 Cadrul
general Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reproductie (CR)
sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a
deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire
Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = CIN (costul de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unor bunuri (ca si cum ar fi
noi), minus deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice.

Evaluatorul identifica bunul care trebuie evaluat (in cauza), estimeaza
costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala, care
face ca bunul sa fie mai putin atragatoae fata de situatia cand ar fi fost nou.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ
noi sau bunurilor specializate.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unui bun nou, asemanator,
care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a bunului evaluat, in
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii
identice a bunului evaluat, utilizand aceleasi sau aproape aceleasi materiale.

In abordarea prin cost, evaluatorul compara bunul in cauza cu una care ar
putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand
factori de natura fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.

Cele trei forme ale deprecierii totale sunt:
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1. Uzura (deteriorarea) fizica. Reprezinta pierderea de valoare sau de
utilitate a unui activ, cauzata de utilizare, trecerea normala a timpului sau de
deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

2. Depreciere functionala. Reprezinta pierderea in valoare sau de
utilitate a unui bun, cauzata de ineficiente sau neadecvari in insasi calitatea
bunului cand aceasta este comparata cu un bun inlocuitor mai eficien, mai
putin costisitor, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

3. Depreciere economica. Rreprezinta pierderea in valoare sau de
utilitate a unui bun cauzata de factori externi bunului (cum ar fi preturi majorate
la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari
restrictive guvernamentale, inflatie, etc.

3. PREZENTAREA SI EVALUAREA BUNURILOR

Bunurile cuprinse in prezentul Raport apartin dnei VOICU MARIOARA, respectiv
VOICU ION si VOICU MARIOARA.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considera a avea un grad de rezonabilitate pentru realizarea evaluarii, fiind
evidenta si normala (in spiritul legii) responsabilitatea clientului Tn declaratiile
sale aferente activelor pe care le are in proprietate si care sunt supuse prezentei
evaluari.

Documentele si informatiile referitoare la activele de evaluat, proprietatea
dnei VOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU MARIOARA, au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre proprietari. Evaluatorul nu isi asuma nici un
fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre societate si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

De asemenea evaluatorul nu are in atributii analizarea juridica a dreptului de
proprietate, efectuand evaluarea bunurilor imobile pe baza datelor si informatiilor
puse la dispozitie de beneficiar, iar in situatia in care acestea nu sunt corecte sau
inexacte, acesta putand suferi modificari daca se aduc la cunostinta informatii
necunoscute la momentul evaluarii.

Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze
documentare adecvate care sa asigure acuratete evaluarii.
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Obiectul evaluarii il constituie bunul:

1. Teren intravilan in suprafatid de 4689 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, P5, lot 5, 1A, Dolj, numar cadastral 35312, apartindnd dnei VOICU
MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in vederea
stabilirii valorii de piata a acestuia, conform Standardelor de Evaluare editia 2022.

2. Teren intravilan in suprafatid de 2659 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, P5, lot 6, 1A, jud. Dolj, numir cadastral 35310, apartindnd dlui VOICU ION si
dnei VOICU MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in
vederea stabilirii valorii de piatd a acestuia, conform Standardelor de Evaluare
editai 2022.

AMPLASAMENT $I DESCRIERE

Proprietatile se afl§ la aproximativ 15 km de Municipiul Craiova, in Comuna
Predesti, la strada principala, spre iesirea dinspre nord. Ca si utilitati zona
beneficiaza de curent electric, ap3, canalizare. Accesul la imobil se face pe un drum
asfaltat cu dublu sens.

Este o zona rurala si agricola.

£agat

;_
@
<

Qe

Pt b

saros Ko e
s atdve smached i ond of B i = Lo e e ¢
- [a) R L £ Ly &
iy, bbbk < stioe

fo

Identificarea acestuia s-a facut cu ajutorul geoportal.ancpi.ro, googlemaps si
extrasului de carte funciara pus la dispozitie de beneficiar.

Terenul in suprafata de 4689 mp se afla in intravilanul localitatii Predesti, are o
deschidere la de 51,33 ml, beneficiazd de curent electric, apa si canalizare la limita
de proprietate sau in intervalul de maxim 50 m.
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Terenul in suprafata de suprafata de 2659 mp se afla in intravilanul localitatii
Predesti, are o deschidere la de 27,08 ml, beneficiazd de curent electric, apa si
canalizare la limita de proprietate sau in intervalul de maxim 50 m.

4. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

4.1 TIPUL PROPRIETATII, DEFINIREA PIETEI

Bunurile evaluate sunt reprezentate de bunuri imobile.
Definirea pietei
O piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii,
creditorii, debitorii antrepenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii.

Conceptul de piata implica capacitatea cumparatorilor si a vanzatorilor de
a-si desfasura activitatea fara restrictii.
Principiul cererii si ofertei mentioneaza ca pretul unui bun sau serviciu

variaza invers proportional cu oferta si direct proportional cu cererea.
Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza
proprietati competitive, care includ stocul de proprietati existente, in constructie si
in proiect.

O pondere importanta a tranzactiilor din piata imobiliara rezidentiala este
finantata prin credit. Indicele privind accesul la piata creditului ipotecar pune in
evidenta faptul ca o gospodarie tipica detine, conform datelor la luna decembrie
2020 — martie 2021, la nivel national, aproximativ 71% din venitul necesar pentru
achizitionarea unei locuinte cu 2 camere.

Expunerile institutiilor de credit Tn raport cu piata imobiliara rezidentiala sunt
importante, Tnsumand peste doud treimi din portofoliul de imprumuturi acordat
populatiei. Totusi, riscul de credit aferent imprumuturilor ipotecare este redus, iar
perspectivele aratd mentinerea la un nivel scdzut. Fard a apela la sprijin financiar
printr-un credit bancar, timpul necesar achizitionarii unei locuinte cu 2 camere la
nivel national este de circa 8,5 ani (en. price to income), iar in cazul unui imobil cu 3
camere durata creste la peste 11 ani(conform datelor la nivelul lunii decembrie
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2020). Conform unei analize pe baza unui model cu vectori autoregresivi estimat cu
tehnici Bayesiene (BVAR), o crestere de circa 14 euro pe metru patrat a pretului
locuintelor la nivel national conduce la o scddere de 156 tranzactii imobiliare dupa
un trimestru de la producerea evenimentului (echivalent cu o pondere de 0,3% din
media trimestriald a numérului tranzactiilor din anul 2020). Majorarea preturilor
imobiliare nu determind nicio modificare contemporana a creditului nou ipotecar
acordat populatiei, insd impactul cumulat dupd 4 trimestre se concretizeaza in
diminuarea cu 1,1% a creditului nou imobiliar. Efectul initial asupra productiei in
sectorul constructiilor este negativ, pentru ca ulterior dinamica ascendentd a
preturilor locuintelor si determine o impulsionare a ofertei de pana la 5,25% dupa
4 trimestre de la soc. Incertitudinile ce caracterizeaza evolutiile economice viitoare
isi pot pune, totusi, amprenta pe echilibrele pietei imobiliare. Desi introducerea
vaccinului Tmpotriva COVID-19 reprezintd un progres semnificativ, impactul pozitiv
asupra activitatii economice se va resimti doar odatd ce rata de imunizare a
populatiei va trece peste un prag critic.

Conform Analize Imobiliare, pretul mediu solicitat de vanzatorii de
apartamente si case s-a majorat cu 2,2% in primul trimestru din 2021 fata de
trimestrul anterior. Ritmul anual de crestere a preturilor a incetinit din cauza
sciderii cererii si a majordarii ofertei existente; acest indicator s-a situat, in perioada
analizatd, la 3%, fata de 3,5% la sfarsitul anului trecut. Acesta este cel mai scazut
nivel inregistrat Tn ultimii sase ani, o valoare mai scazuta decat atat, anume 2,7%,
fiind consemnatd in primul trimestru din 2015. Si indicele de pret al proprietatilor
rezidentiale, publicat de INS pe baza tranzactiilor colectate de la notari, relevd o
scidere a marjei de crestere anuale la 2% in trimestrul al patrulea din 2020, fatd de
2,3% in trimestrul anterior, Tn timp ce media europeana s-a majorat la 5,7%. n
Romania, cresterea medie anuala de 3% s-a reflectat diferit pe cele doud segmente
ale pietei: pretul imobilelor existente (vechi) a inregistrat o usoara scddere, de 0,5%,
in timp ce pretul imobilelor noi s-a majorat cu 6,8%. in comparatie cu anul trecut,
datele prelucrate pe baza intentiilor de achizitie de pe portalul Imobiliare.ro releva
o scidere a cererii in cele sase orase mari, in medie cu 4%. Cel mai mare declin al
numarului de potentiali cumparétori, -17%, a fost consemnat atat in Constanta, cat
si Tn Cluj-Napoca si lasi,acestea fiind urmate de Timisoara, cu -7%. Doar in Bucuresti
cererea a fost cu 5% mai mare. Aceastd scddere a interesului pentru achizitii in
primul trimestru din 2021 a produs efecte vizibile pe piata vanzarilor de locuinte:
cresterea cu 11% a ofertei existente (vechi) la vanzare, pana la aproximativ 15.800
de oferte, respectiv cresterea perioadei de vanzare si a marjelor de negociere
pentru apartamente in patru din cele sase orase mari. Prin contrast, datele
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publicate de ANCPI indica faptul ca in primul trimestru s-au vdndut cele mai multe
bunuri imobile din ultimii cinci ani, anume 161.000, comparativ cu 133.000 anul
trecut. De notat este faptul ca in Romania sunt Tnregistrate aproximativ 40 de
milioane de imobile. Cresterea de 42,7% fata de trimestrul intdi din 2020 este
semnificativa pe segmentul unitatilor individuale, ce Tnsumeazd aproximativ 40.000
de unitati, majoritatea cu destinatia de locuire (apartamente).

Analiza cererii.

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si
preferintele cumparatorilor. Analiza cererii se bazeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali.

in analiza cererii pentru piata proprietatilor rezidentiale au fost avuti in
vedere urmatorii factori:

— Populatia in aria pietei

— Veniturile populatiei

— Considerente financiare

— Factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii.
Piata este uneori marcatd de existenta unor oferte foarte avantajoase cu
expuneri
fara un marketing adecvat

fnainte de pandemia de COVID-19, piata imobiliara comerciald se afla intr-o
pozitie bund, comparativ cu perioada de incetinire a cresterii economice din 2008.

Tnsd, din a doua s3ptdmana a lunii martie, cdnd epidemia de COVID-19 a fost
declarata pandemie, pietele financiare au scazut brusc, iar domeniul imobiliar
comercial a fost afectat imediat, in special ca urmare a deciziilor autoritatilor de a
inchide numeroase activitati.

Acelasi lucru s-a intdmplat si pe piata imobiliard din Romania, unde
inchiderea marilor centre comerciale a pus presiune pe lichiditatile proprietarilor de
cladiri si pe veniturile chiriasilor, iar masurile care au urmat, cum ar fi cea privind
amanarea platii chiriilor, au adus modificari suplimentare semnificative in echilibrul

comercial dintre cele doua parti.

De la Tnceputul pandemiei, in urma cu doi ani, munca de acasa a devenit o
normalitate pentru multi romani. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde
modul de lucru remote si in viitor a influentat pozitiv intentia de achizitie de case si
terenuri pentru constructii, astfel incat distanta fata de locul de munca a devenit un
factor mai putin important in achizitie. In judetele Ilfov si Cluj, interesul pentru
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achizitia de terenuri s-a dublat in ultimul an, in timp ce in Bucuresti si in municipiul
Cluj-Napoca, acesta a crescut cu pana la 30%.

O veste buna in primul trimestru din 2021 a fost majorarea cererii pentru
inchirierea de apartamente si case cu 12% fatd de anul anterior, aceasta depasind
42.000 de potentiali chiriasi in cele sase orase mari. Pe de altd parte, oferta a
cunoscut, din nou, o crestere procentuald mai mare decat cererea, respectiv 26%, in
primele trei luni ale anului fiind listate la inchiriere peste 29.000 de proprietati
rezidentiale. Pretul mediu solicitat pentru inchirierea apartamentelor a scazut in
primul trimestru fatd de anul anterior in cinci din cele sase centre regionale. Cea
mai puternicd scidere anuald a fost inregistratd in Cluj-Napoca (-10,5%), preturile
atingand 7,1 euro pe metru pétrat util. A doua cea mai mare scadere a avut loc in
Bucuresti (-7,7%), unde pretul mediu a ajuns la 7,4 euro pe metru patrat util. $i in
Timisoara pretul mediu solicitat a scizut cu 7,5%, atingand 6,2 euro pe metru pdtrat
util.

Exceptia de la aceste scidderi este Constanta, unde, desi preturile s-au
majorat cu o marjd anuald de 2,9%, pretul mediu ramane cel mai mic dintre marile
orase analizate, respectiv 6 euro pe metru patrat util.

O estimare privind revenirea la normalitate si in ce va consta aceasta este
imposibil de avansat, dar se pot analiza, pe baza datelor existente, provocdrile si
perspectivele in acest domeniu, afectat in mod direct de restrictiile impuse, de
schimbarea bruscd a modului de desfisurare a activitatii in intreaga economie si a
stilului de viata al populatiei.

Interesul manifestat fatd de terenurile agrigle s-a pastrat si la nivelul anului
2021, cererea mare pentru acest segment a determinat o crestere a preturilor
pentru acestea.

Concluzia ce se desprinde din analiza pietei, atat la nivelul intregii tari, cat si
la nivelul judetului Dolj, este ca desi oferta de proprietati exista, cererea este
rezervata, fiind determinata foarte mult de un pret avantajos, achizitiile fiind facute
pentru investitie mai mult si nu pentru nevoi, de teama unei iminente crize
financiare pe fondul pandemiei prelungite de COVID 19.
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trclinede prevurtior propriscdyiior revicdentiale 2OAE1008, dats rirrseetrlals

ANALIZA ECHILIBRULUI

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde concluzia cd nivelul cererii
este mai mic decat cel al ofertei si avem de-a face cu o piata a cumparatorului, cu
preturi care tind sa se stabilizeze; estimam ca aceasta tendintd se va pastra cel putin
pe termen scurt si mediu.

4.5 CONCLUZIILE ANALIZEI DE PIATA

- piata relativ ” ingusta”, mediu segmentata;

- dinamism redus;

- timpul de expunere pe piata poate fi mare;

- intervalul de preturi practicate pe piata este diferit in functie de amplasament,

stabilitatea investitiei, posibilitatea de generare de venituri, starea fizica, iar pentru
tererenuri suprafata si comasare.

4.3. EVALUAREA BUNURILOR
4.3.1. ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA

Cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor este o abordare n evaluare care oferda o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret este

cunoscut.

Aceasta abordare a putut fi aplicata deorece au fost identificate in piata
bunuri de natura celor care fac obiectul evaluarii.
n cadrul acestei abordari sunt cunoscute urmatoarele tipuri de corectii:
Corectiile absolute sunt corectii pentru diferentele dintre subiect si proprietatile

comparabile, exprimate in bani.
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Corectia bruta este corectia totala a fiecarui pret de vanzare al comparabilelor,
calculata in termeni absoluti. Toate corectiile, pozitive sau negative, sunt adunate
pentru a determina corectia bruta aplicata pretului de vanzare al comparabilelor.
Corectia neta reprezinta diferenta dintre totalul corectiilor pozitive si negative ale
unui pret de vanzare al unei proprietati comparabile.

Am ales ca valoare de piata pretul corectat cu corectia totald brutd cea mai mica.

1.V Teren intravilan in suprafatd de 4689 mp, com. Predesti, sat Predesti,

158, P5, lot 5, 1A, jud. Dolj, nc 35312 = 131.109 lei
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Elementul de COMPARATIE ristaten sublect Comparabila 1 | Comparabila2 | Comparabila 3
. ComPredest T8 PR37st.  ComPredest T8 P237sh | Com.Predest sk Princinala.
r—— Principata ‘ Prncipala 1109
dala prezent prezent prezent - prezert
Supralala 4588 mp. 1888 mp o ilma ) 4860 mp
Pret vnzare/ ofertare - total o 9240 € 10.495¢ 17.000¢
Pretul de vanzare / ofertare unitar : 5,00 €mp : 580 €lmp

2 tranzactie
Negociare /inferviu

Marta negociers (%} / botel
Pret de vanzare ajustat

faraimedii

Nimerar

Ajustare %)
Prel ajustal

|
Com.Predest!, T8, P237str. | Com Pradesti, T8, P237str. | Com Predast], str. Principala,
Principala I Principala !

Ajustare %)/ ota o 0€ % Y

Progjul CAmemy
Caracteristici fizice

acces direct drum asfaltat  acoes direct, drumasfaltat | scces dirsel Grumasfaltat | acces direct, drum asfaltat

0.0% (0 €

intraviian Intravitan i intravitan

en.el, apd, canalizars adiacents

|rvtian = similar
LR 00 £
5,75 £imp

Asbrereld
Austars folald butd

Sgeta o A8emp Oprieurtara
Valoare de piata estimatd 26.352€ echivalanta 131408 lei

Cuts vahitar olost | euro=

| EETTTEEE e U
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

Expiicarea ajustarilor:

Au fost apficate atal ajustari vantitative cal si calitative.

S-au gustal comparabiisle oferate datonita faptului ca aceste propastat éunt glertate si nu tranzacti. Din analizels de piata efectuate st din informalille de piald oblinute
{interviur) rezultand o4 preful final de tranzacfionare af propretafior de acest fel este mai mic in comparatie cu prejul de oferta

Drepturi de proprictate fransmise

Nu au fost necesare aiustar, loate comparabilele avand dreptu de proprietate absolut

Restrictii legale - coeficienti urbanistici Nu au fost necesare gustan, comparabilele avand cosficientt urbanisticl asemanator
Conditii de finaniare Nu au fost necesare ajustari, condilife de finantare find numerar atat fa proprietatea subvect cat stfa comparabile
Conditii de vinzare Nu au fost necesare aiustan, neexistand mofivad ale cumparatorulu sau vanzatorulul - constrangen privind lranzactia

Condifii afe pieted {timpul)

Nu au fos! necesare austan

Localizare

A fost ajusts pozifiv comparabila 3 penire o localizare inferioard fata de proprietatea evaluala. Ajustare rezultata m urmna
anslizel de piata.

Caracteristici fizice

Ridrime { dimensiune) §i forma

Au fost sjuste pozitiv, respectiv negativ toate comparabilele pentru o suprafala inferioara, respectv superioard fata de
‘proprictatea evaluala. Ajustars rezultata in urma enalizel de piata.

Front stradal - raport laturi

Nu au fost necesare gustan,

Acces

‘Nu au fost necesare ajustar.

Tip,categoria de folosinta

Utifitati

Nu au fost necesare ajustan.
Nus au fost necesare sustan

Nu au fost necesare sjustan

Utilizare

Valoarea estimata a fost asimilabii valorii cu cele mai mici ajustari
{ajust britd absoluta cea mai mica)

L

S
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Z.V teren intravilan in suprafata de 2659 mp, com. Predesti, sat Predesti,

Elementul de COMPARATIE

T58, P5, lot 6, 1A, jud. Dolj, nc 35310 = 72.764 lei

Propristates sublect

Com Predssh T8, P27 s ComPredest sir Princinala,

Kenificare o Prncpsls Principala ; T )
data prezent prezest prezest
Supsafela 2888 mp 188mp L 0mp 4885 mp.

Pi'bebgb_vénme ! ofertare - total

Pretul de vinzare [ ofertare unitar

Lfaee
3,64 €mp
fratzactle

tara/med|

€

similar

580 Ejmp :

500€mp
similar

simitare
: 0g €

f

Tranzact nepartinitoa

Data evaluanii

5,00 6mp
wimilar

354 €mp
valabile la date evaluarii

Com Predesti, T8, P237 str
Principala

acces direct dem astaltal
Intravilan

#n.¢l, apa, canalizare adiacente

00% - 00¢€

instravilan

acces direct, drum astaltet

|
| aoces direct, drum asfaltat

iel rfroducere ufiiat
)7

Suprafata
Valoare de piata estimaté

2689 mp.
14628 €

Curs valutar olosd 1 ewro=

Opirie unitara
Schivdlerta
ladalade

24

72,764 lei
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

Expiicarea ajustarilor:

Au fost aplicate fat glustar] cantifalive cal si calitalive.

Nu au fost nepesare siustan, toale compasabilele find frarzach

Drepturi de proprietate transmise

Nu au fost necesare ajustar, toate comparabilele avand drepiud de proprietate absolat

Resfrictii legale - coeficienti

tn

ey

Nu au fost necesare ajustan, comparabiele avand eoeficienti urbanisticl asemanalorn

Conditli de finanfare

Nu au fost necesare ajustar, conditile de finantare find numerar atat fa proprietatea sublect cat si la comparable

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare ajustan, neexistand mofivan ale cumparatoruiui sau vanzatorulsl - constranged prvind ranzachia

Condifii ale pietei {fimpul)

Nu au fost necesare ajustan

Localizare

A fost ajustata pozitiv comparabifa 3 pentru o localizare nferioard fata de proprictatea evaluata. Ajustare rezulfata in
urma analizet de prata.

Caracteristici fizice

Marime { dimensiune} §i forma

Au fost ajuste pozitiv, respectiv negativ toate comparabilele pentru o supralala inferioard, respectiv superioard fata de
proprietatea evaluata Ajustare rezuftata in urma analzei de piata.

Front stradal - raport laturi

Nu surd relevate deschiderle | avardd in vedere situalia terenulul in indivizkane

Acces

Mu sunt necesare ajusian.

Tip.categoria de folosinta
Utifitati

Nu au fost necesare ajustar.
Nut au fost necesare aiustan

Nu au fost necesare ajustan.

Valoarea estimati a fost asimilabili valoril cu cefe mai mici ajustari
{ajust; brutd absoluta cea mal micd)

b &

4.3.2. ABORDAREA PRIN COSTUL NET DE INLOCUIRE
Metoda costurilor poate fi aplicatd cand utilizarea metodei comparatiei

directe este limitatd (piata imobiliara nu este activa) sau cand proprietatea nu este
destinatd realizarii de venituri (locuinte ocupate de proprietari).
in opinia evaluatorului abordarea prin cost nu este adecvata in stabilirea valorii de

piata in prezentul raport de evaluare.
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4.4. RECONCILIEREA REZULTATELOR
ALEGEREA VALORII FINALE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaludri
pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si
rationamentele aplicate, au condus la judecadti consistente .

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse
de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar sa prezentam
urmatoarele considerente :

Urmand criteriile prevazute in analiza si reconcilierea rezultatelor:
- adecvarea metodelor: cea mai adecvata din punct de vedere al scopului intocmirii
raportului este metoda comparatiei prin randament.
- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate la metoda utilizata sunt corecte.
- cantitatea si calitatea informatiilor: se observa ca cele mai multe informatii de piata
au fost utlizate la metoda comparatiilor directe, acestea provenind si din surse de
incredere.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si
pe de alta parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va
trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin abordarea prin piata .

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, valoarea rotunjitd a
bunurilor imobile evaluate la data de 26.08.2024 este:

1.V Teren intravilan in suprafata de 4689 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, P5, lot 5, 1A, jud. Dolj, nc 35312 = 131.000 lei

2.V teren intravilan in suprafatd de 2659 mp, situat in com. Predesti, sat
Predesti, T58, P5, lot 6, 1A, jud. Dolj, nc 35310 = 73.000 lei

VALOARE TOTALA
204.000 lei

Valoarea estimata nu tine cont de TVA, avand in vedere ca preturile de oferta folosite in prezentul
raport de evaluare au fost exclusiv TVA.

Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;

Valoarea este valabiid in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).



CONDITII Sl IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in

cele ce urmeaza.

Opinia din prezentul raport este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze

si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
citre proprietarii si au fost prezentate fira a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

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

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor 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 proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la
baza selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise in contractul de schimb si
schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar;

valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);
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— intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

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

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

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

CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. Tn plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (IVSC).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomanddrilor si metodologiei de lucru
recomandate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania).

26.08.204 o EXPERT EVALUATOR E.P.l,, E.B.M.
Craiova, / jur. Colhon Andreea Mihaela
28
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Craiova, str. Sf. Dumitru, nr. 3, et. 1, judetul Dolj
CIF RO 26532540
Tel. 0351.444.544

Fax: 0351.444.544
Mobil 0721.85.85.54

Nr. 64/2024

RAPORT DE EVALUARE

valoare de piata bunuri imobile
1. teren extravilan in suprafata de 11511 mp,
situat in com. Predesti, sat Predesti, T58, P5,
lot 5, 2A, jud. Dolj, nc 35313
2. teren extravilan in suprafata de 7587 mp,
situat in com. Predesti, sat Predesti, T58, PS5,
lot 6, 2A, jud. Dolj, nc 35311

BENEFICIAR: PRIMARIA COMUNEI PREDESTI
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI PREDESTI

PROPRIETAR: VOICU MARIOARA
VOICU ION si VOICU MARIOARA

AUGUST 2024

Datele, informatiile, opiniile i continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate partial sau in
totalitate gi nu vor putea fi transmise unor terfi fard acordul scris §i prealabil al executantului
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REZUMAT

Bunurile evaluate au fost inspectate de cdtre evaluator Colhon Andreea

Mihaela cu legitimatia ANEVAR nr. 11616

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se adreseaza PRIMARIA COMUNEI
PREDESTI si CONSILIUL LOCAL PREDESTI, CUI 4554041, in calitate de Client si
Utilizator desemnat, si VOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU
MARIOARA, in calitate de Proprietar.

Evaluarea s-a realizat in scopul stabilirii valorii de piatd pentru bunurile
imobile Teren extravilan in suprafatd de 11511 mp, situat in com. Predesti, sat
Predesti, T58, P5, lot 5, 2A, jud. Dolj, nc 35313 si teren extravilan in suprafata de
7587 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti, T58, P5, lot 6, 2A, jud. Dolj, nc 35311.

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat; evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea niciodata si in nicio alta

circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finald in acest raport a fost
determinata in contextul conditiilor pietei specifice din perioada iulie — august 2024
inspectia fiind efectuatd impreuna cu reprezentantii beneficiarului la data de
26.08.2024; data evaluarii este 26.08.2024, iar cursul valutar valabil la aceasta data

este 4,9753 lei pentru 1 EUR; data raportului este 26.08.2024.

Tn afara ipotezelor considerate, concluzia evaluarii poate fi influentata si de
urmatoarele ipoteze speciale semnificative:
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie si este degrevat de existenta si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinta
- evaluatorul a primit din partea clientului confirmarea ca toate datele transmise

sunt complete si acurate. In intelegerea noastrd, alte date sau informatii decat

3
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cele transmise nu exista sau, in lipsa resurselor necesare (umane si tehnice), nu
au putut fi colectate de catre client in perioada evaluarii.

- precizam ca evaluarea (referindu-ne la modul de abordare si la metodologia
selectata) s-a efectuat in lumina datelor avute la dispozitie, iar valorile estimate in
prezentul raport sunt valabile sub rezerva indeplinirii celor precizate pe parcurs si in

special a ipotezelor prezentate in cadrul acestui capitol.

Tn baza rezultatelor abordarilor prezentate, indicatia asupra valorilor de piat3

a bunurile evaluate la data de 26.08.2024, este:

1.V Teren extravilan in suprafatad de 11511 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, P5, lot 5, 2A, jud. Dolj, nc 35313 = 72.000 lei

ZV teren extravilan in suprafata de 7587 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, PS5, lot 6, 2A, jud. Dolj, nc 353101= 44.000 lei

VALOARE TOTALA
116.000 lei

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

- nu sunt afectate de TVA;

- au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate In prezentul raport si sunt valabile in conditille generale si specifice aferente
perioadei august 2024;

- nureprezinta valoare de asigurare.

Evaluator,
Colhon Andreea Mihaela
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este Colhon Andreea Mihaela, membru ANEVAR, legitimatie 11616

Evaluatorul are experienta necesard sa realizeze prezenta evaluare, nu are nicio
legaturd cu obiectul evaludrii, Clientul sau Utilizatorul prezentului raport de
evaluare. Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

1.2. Identificarea clientului raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare este efectuat la cererea COMUNEI PREDESTI, jud Dolj,
CUI 4554041, pentru bunul imobil proprietatea(OICU MARIOARA, respectiv VOICU
ION si VOICU MARIOARA.

1.3. Identificarea utilizatorilor desemnati
- COMUNA PREDESTI
YOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU MARIOARA

1.4. ldentificarea activelor supuse evaluarii
1. Teren extravilan in suprafata de 11511 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,

T58, P5, lot 5, 2A, Dolj, numir cadastral 35313, apartindnd dnei VOICU
MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in vederea
stabilirii valorii de piata a acestuia, conform Standardelor de Evaluare editia 2022.

2. Teren extravilan in suprafati de 7587 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, P5, lot 6, 2A, jud. Dolj, numir cadastral 35311, apartinand dlui VOICU ION si
dnei VOICU MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in
vederea stabilirii valorii de piatd a acestuia, conform Standardelor de Evaluare
editia 2022.

1.5. Forma de exprimare a valorii

Valoarea estimat3 va fi exprimatd cash, in moneda nationala (lei), la cererea
clientului, specificandu-se si raportul de transformare leu/euro la data realizarii acestui
raport de evaluare.

Cursul de schimb comunicat de BNR la data evaluarii 26.08.2024 este 1 Euro =
4,9753 lei.
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1.6. Scopul evaluarii
Evaluarea s-a realizat in scopul utilizarii valorii de piatd, in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2022, in vederea valorificarii.

1.7. Tipul valorii utilizate

Avand in vedere scopul evaluarii — informarea utilizatorilor cu privire suma cea
mai probabila care se va obtine la instrainarea activelor, tipul valorii utilizate este
valoarea de piata.

Definitie valoare de piata

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piata este definita ca fiind:

“suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)
la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotardt, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.” (Standardele de
Evaluare A Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR).

Metodologia de calcul a “valori de piata” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR

Tn elaborarea prezentului Raport de evaluare au fost utilizate Standardele de
Evaluare a Bunurilor, adoptate de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania, editia 2022, compuse din:

« SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

o SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

o SEV 103 - Raportare (1VS 103)

e SEV 104 - Tipuri ale valorii (VS 104)

e SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

« SEV 200 - Intreprinderi si participatii la intreprinderi (IVS 200)
o SEV 210 - Active necorporale (IVS 210)

o SEV 220 - Datorii nefinanciare (I1VS 220)

o SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e SEV 233 - Proprietatea in curs de construire (VS 410)

6
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« SEV 250 - Instrumente financiare (VS 500)
« SEV 300 - Masini, echipamente si instalatii (IVS 300)

o SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

« SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP)
e SEV 400 - Verificarea evaluarii
e SEV 430 - Evaludri pentru raportarea financiara

« SEV 450 - Estimarea valorii de asigurare si a daunelor (EVGN)

1.8. Data evaludrii

Studiul pietei si datele necesare evaluarii au fost realizate la nivelul lunilor iulie
— august 2024, iar valoarea estimata se considera corectd in aceste conditii.
Data evaluarii este 26.08.2024.

Inspectia a fost efectuatd in prezenta reprezentantilor beneficiarilor la
data de 26.08.2024. Valorile estimate sunt valabile in ipoteza Tn care ulterior
datei raportului de evaluare bunurile nu au suferit modificari din punct de vedere
fizic sau juridic, din cauze naturale sau ca urmare a interventiei tertelor persoane.

1.9. Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului

Activitatea si amploarea investigatiilor privind estimarea valorii a fost limitata doar
de numarul redus de tranzactii in zona, fiind o zona rurala.

1.10. Natura si sursa informatiilor

Documentele puse la dispozitie de Client au fost:

1. Act de partaj succesoral autentificat sub nr. 1975/10.05.2024 de catre SPN
”"Bona-Fides”, N.P. Laura Diaconu

2. Act de dezmebrare

3. Contract de schimb autentificat sub nr. 1670/10.05.2024 de catre SPN "Bona-
Fides”, N.P. Laura Diaconu

4. Act de dezmebrare autentificat sub nr. 2805/02.08.2024 de catre SPN “Bona-
Fides”, N.P. Laura Diaconu

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:
- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului;

7
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- Catalog IROVAL

Bibliografie:

-Informatii preluate de Evaluator din site-urile care includ anunturi de
vanzare;

- Informatii colectate de la lichidatorul desemnat.

1.11.Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Evaluarea s-a realizat in ipoteza indeplinirii conditiilor de mai jos:

> orice neconformitati sau neclaritdti rezultate ca urmare a analizei
prezentului Raport de Evaluare vor fi transmise evaluatorului, astfel ca, daca va fi
necesar, Raportulde Evaluare sa poata fi rectificat sau completat inainte de a fi
utilizat;

» aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre reprezentantii proprietarului si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si transmisibil;

» n vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au
influenta asupra valorii bunurilor supuse evaluarii si nu au fost omise in mod
deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanta asupra evaluarii si care,
dupa cunostinta evaluatorului sunt corecte si rezonabile pentru Tntocmirea
prezentului raport;

» evaluatorul se considera degrevat de raspunderea existentei unor vicii
ascunse privind obiectul evaluarii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta
in vreun sens valoarea bunurilor in Eauzé, fapt pentru care evaluatorul nu poate
da nicio garantie referitoare la starea tehnica sau economica a acestora, ulterioara
evaluarii;

> bunurile ce fac obiectul prezentului raport a fost evaluat in starea si
configuratia existentd la data evaluarii/inspectiei, nefiind efectuate Tn cadrul lucrarii
previziuni privind schimbarea modului de exploatare sau a conditiilor de intretinere
pe perioada ulterioara evaluarii;

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

» evaluatorul nu este expert tehnic si nu are nicio calificare care sa-i permita
inspectarea tehnica a bunului, starea tehnica fiind doar constatata vizual,
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completat3 cu declaratiile proprietarului / reprezentantului proprietarului;

>

>

bunurile subiect a fost evaluat in premisa cum au fost gasite la data inspectiei;

B. Ipoteze speciale semnificative:

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie si este degrevat de existenta si a altor informatii de care
acesta nu avea cunostintd. Precizdm in completare si ca evaluatorul a primit
din partea clientului confirmarea ca toate datele transmise sunt complete
si acurate. In intelegerea noastrd, alte date decat cele transmise nu exista
sau, in lipsa resurselor necesare (umane si tehnice), nu au putut fi
colectate de catre client in perioada evaluarii.

precizam ca evaluarea (referindu-ne la modul de abordare si la
metodologia selectata) s-a efectuat in lumina datelor avute la dispozitie, iar
valorile estimate in prezentul raport sunt valabile sub rezerva indeplinirii celor
precizate pe parcurs si in spegial a ipotezelor prezentate in cadrul acestui
capitol.

1.12. Tipul raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit in conformitate cu SEV
103 si cuprinde, pe 1anga termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la

indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de la

respectivul Standard.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisd distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar
utilizarea raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct

de vedere legal acest drept.

1.14. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR.

Au fost respectate indeosebi urmatoarele standarde:

SEV 100 - Cadru general;

SEV 101 -Termeni de referinta ai evaluarii;

SEV 102 — Documentare si conformare;

9
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SEV 103- Raportarea evaluarii;
SEV 104- Tipuri ale valorii;
SEV 105 Abordari si metode de evaluare;
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica (EVIP);
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imohile

In prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de Evaluare a
Bunurilor Editia 2022 emise de ANEVAR.

2. PREZENTAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

2.1. Abordariin evaluare

Cele trei abordari descrise si definite in Standardele de Evaluare a Bunurilor
Editia 2022 sunt:

Abordarea prin piata

,,Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale caror preturi se cunosc. Prima etapa a
acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au
fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul
comparabilelor sa fie ajustat pentru a reflecta diferentele intre orice ipoteze care
urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza, intre caracteristicile
juridice, economice sau fizice fata de cele ale bunului evaluat.”

Sursa: paragrafele 56-57 din SEV 100 Cadrul general Standardele de evaluare a
bunurilor 2022.

,,Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:
a) tehnicile cantitative:
-analiza pe perechi de date;
-analiza datelor secundare;
-analiza statistica;
-analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:
10
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-analiza comparatiilor relative;
-analiza tendintelor;

-analiza clasamentului;
-interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente majore
(cantitative si/sau calitative) fata de proprietatea subiect nu pot fi utilizateca
surse de informatii pentru proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari,
necesare a fi aplicate.

in abordarea prin piata, analiza preturilor bunurilor comparabile se aplica
in functie de criteriile de comparatie adecvate specificului bunului subiect.

In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre
caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac
ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate
includ, fara a se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise,
conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupa cumparare, conditile de piata, localizarea, caracteristici specifice
bunului.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinata de activul comparabil
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economicde
proprietatea subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In
aceasta etapa, evaluatorul trebuie sa considere urmatoarele:

1) intervalul de valori rezultate;

2) numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile;

3)totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare bruta — valoric si
procentual);

4)totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma algebrica (adica ajustare neta — valoric si
procentual);

5) orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor proprietatilor
comparabilesi orice alti factori care pentru o proprietate comparabila pot avea o

importanta mai mare. “ Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2022.
11
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Abordarea prin venit

»Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea
fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului. Abordarea prin
venit contine doua metode de baza : capitalizarea directa care utilizeaza relatia
dintre un venit anual si valoarea obtinuta de acesta, si actualizarea care ia in
considerare un flux de numerar pe parcursul timpului, ca si o valoare terminala sau
incasarile din revanzare (fluxul de numerar actualizat sau analiza DCF).

Capitalizarea directa este o metoda utilizata pentru a converti venitul dintr-
un singur an intr-o indicatie a valorii proprietatii, utilizind una dintre urmatoarele
doua proceduri:

1. prin impartirea venitului estimat cu o rata de capitalizare adecvata acestui
tip de venit;

2. prin inmultirea venitului estimat cu un multiplicator al venitului.

Se utilizeaza doar venitul obtinut dintr-un singur an de exploatare
de catre un cumparator/investitor tipic pe piata locala. Capitalizarea directa
se bazeaza pe venitul brut potential, venitul brut efectiv, venitul net din
exploatare, profit net etc.

Capitalizarea directa utilizeaza rate de capitalizare si multiplicatori obtinuti
din date de piata. Este esential ca bunurile comparabile utilizate in acest scop sa
reflecte riscul, venitul, cheltuielile si caracteristicile fizice side localizare
aferente bunurilor ce trebuie evaluate. Astfel, multiplicatorii si ratele de
capitalizare trebuie sa fie extrase din informatii privind bunurile care prezinta
aceleasi rapoarte intre cheltuieli si venituri, caracteristici ale riscului asociat si
previziuni de fluctuatie a veniturilor si valorii bunurilor, de-a lungul perioadei
tipice de investitie. Informatiile si indicatorii estimati folositi in aplicarea abordarii
prin venit (de exemplu: chiria de piata, rata de neocupare, cheltuielile aferente
proprietarului, rata de capitalizare/actualizare etc.) trebuie sa fie argumentate in
raportul de evaluare. Argumentarea trebuie sa contina cel putin sursele de
informatii folosite, modul de verificareal acestora si modul de calcul, dupa caz”.
Sursa: Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

Abordarea prin cost

,,Abordarea prin cost oferda o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cdruia un cumparator nu va plati pentru un
activ mai mult decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate, fie
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prin cumparare, fie prin construire.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un
cumparator de pe piat3 il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare
decat costul aferent cumpararii sau construirii unui activ echivalent.

Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care
ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In acest
caz, poate fi necesar sa se aplice ajustari asupra costului activului echivalent, in
functie de tipul valorii solicitat.” Sursa: paragrafele 62-63 din SEV 100 Cadrul
general Standardele de evaluare a bunurilor 2022.

Abordarea prin cost presupune determinarea Costului de Reproductie (CR)
sau Costului de Inlocuire Brut (CIB) si apoi scaderea din acesta, pe rand a
deprecierilor: fizica, functionala si economica. Se obtine astfel Costul de Inlocuire
Net (CIN).

Metoda costului poate fi reprezentata dupa cum urmeaza:

Cost de inlocuire brut - Depreciere totala = CIN (costul de inlocuire net)

Abordarea prin cost reprezinta costul curent al unor bunuri (ca si cum ar fi
noi), minus deprecierea din orice cauze: fizice, functionale, economice.

Evaluatorul identifica bunul care trebuie evaluat (in cauza), estimeaza
costul curent de inlocuire/reproductie de nou si scade deprecierea totala, care
face ca bunul sa fie mai putin atragatoae fata de situatia cand ar fi fost nou.

Abordarea prin cost este cel mai des folosita la evaluarea bunurilor relativ

noi sau bunurilor specializate.

Costul de inlocuire brut reprezinta costul curent al unui bun nou, asemanator,
care are cea mai apropiata utilitate echivalenta cu cea a bunului evaluat, in
timp ce costul de reproductie reprezinta costul curent de constructie a unei copii
identice a bunului evaluat, utilizand aceleasi sau aproape aceleasi materiale.

In abordarea prin cost, evaluatorul compard bunul in cauza cu una care ar
putea sa o inlocuiasca.

Deprecieri

Deprecierea reprezinta pierderea de valoare din mai multe motive, incluzand
factori de natura fizica, functionala, de exploatare si depreciere economica.

Deprecierea poate fi recuperabila sau nerecuperabila.

Cele trei forme ale deprecierii totale sunt:

13



AUGUST 2024

1. Uzura (deteriorarea) fizica. Reprezinta pierderea de valoare sau de
utilitate a unui activ, cauzata de utilizare, trecerea normala a timpului sau de
deteriorari, expunere la diversi agenti atmosferici, etc.

2. Depreciere functionala. Reprezinta pierderea in valoare sau de
utilitate a wunui bun, cauzata de ineficiente sau neadecvari in insasi calitatea
bunului cand aceasta este comparata cu un bun inlocuitor mai eficien, mai
putin costisitor, pe care tehnologia moderna a dezvoltat-o.

3. Depreciere economica. Rreprezinta pierderea in valoare sau de
utilitate a unui bun cauzata de factori externi bunului (cum ar fi preturi majorate
la materii prime, manopera ori utilitati fara o crestere in pretul produsului),
scaderea cererii pentru un produs, ascutirea concurentei, reglementari
restrictive guvernamentale, inflatie, etc.

3. PREZENTAREA SI EVALUAREA BUNURILOR

Bunurile cuprinse in prezentul Raport apartin dnei VOICU MARIOARA, respectiv
VOICU ION si VOICU MARIOARA.

Documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considerd a avea un grad de rezonabilitate pentru realizarea evalujrii, fiind
evidenta si normala (in spiritul legii) responsabilitatea clientului n declaratiile
sale aferente activelor pe care le are in proprietate si care sunt supuse prezentei
evaluari.

Documentele si informatiile referitoare la activele de evaluat, proprietatea
dnei VOICU MARIOARA, respectiv VOICU ION si VOICU MARIOARA, au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre proprietari. Evaluatorul nu Tsi asuma nici un
fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre societate si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

De asemenea evaluatorul nu are in atributii analizarea juridica a dreptului de
proprietate, efectuand evaluarea bunurilor imobile pe baza datelor si informatiilor
puse la dispozitie de beneficiar, iar in situatia in care acestea nu sunt corecte sau
inexacte, acesta putand suferi modificari daca se aduc la cunostinta informatii
necunoscute la momentul evaluarii.

Evaluatorul a efectuat propriile investigatii pentru asigurarea unei baze
documentare adecvate care sa asigure acuratete evaluarii.
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Obiectul evaludrii il constituie bunul:

1. Teren extravilan in suprafata de 11511 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, PS5, lot 5, 2A, Dolj, numir cadastral 35313, apartindnd dnei VOICU
MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in vederea
stabilirii valorii de piat3 a acestuia, conform Standardelor de Evaluare editia 2022.

2. Teren extravilan in suprafata de 7587 mp, situat in com. Predesti, sat Predesti,
T58, P5, lot 6, 2A, jud. Dolj, numir cadastral 35311, apartinand dlui VOICU ION si
dnei VOICU MARIOARA, cu domiciliul in Craiova, str. Albinelor, nr. 59, jud Dolj, in
vederea stabilirii valorii de piat3d a acestuia, conform Standardelor de Evaluare
editia 2022.

AMPLASAMENT $I DESCRIERE

Proprietatile se afl3 la aproximativ 15 km de Municipiul Craiova, in Comuna
Predesti, la strada principala, spre iesirea dinspre nord. Ca si utilitati zona
beneficiaza de curent electric, apa, canalizare. Accesul la imobil se face pe un drum
asfaltat cu dublu sens.

Este o zona rurala si agricola.

e

Wb
b o

3
e ign

Identificarea acestuia s-a facut cu ajutorul geoportal.ancpi.ro, googlemaps si
extrasului de carte funciara pus la dispozitie de beneficiar.

Terenul in suprafatd de 11511 mp se afla in extravilanul localitatii Predesti, are o
deschidere la de 51,34 ml, beneficiazd de curent electric, apa si canalizare la limita
de proprietate sau in intervalul de maxim 50 m.
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Terenul in suprafata de 7587 mp se afla in extravilanul localitatii Predesti, are o
deschidere la de 31,90 ml, beneficiaza de curent electric, apa si canalizare la limita
de proprietate sau in intervalul de maxim 50 m.

4. ANALIZA PIETEI SPECIFICE

4.1 TIPUL PROPRIETATII, DEFINIREA PIETEI

Bunurile evaluate sunt reprezentate de bunuri imobile.
Definirea pietei
O piata imobiliara este un grup de persoane sau firme care sunt in contact
unii cu altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, proprietarii,
creditorii, debitorii antrepenorii, constructorii, administratorii, investitorii si
intermediarii.

Conceptul de piata implica capacitatea cumparatorilor si a vanzatorilor de
a-si desfasura activitatea fara restrictii.
Principiul cererii si ofertei mentioneaza ca pretul unui bun sau serviciu

variaza invers proportional cu oferta si direct proportional cu cererea.
Analiza ofertei.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza
proprietdti competitive, care includ stocul de proprietati existente, in constructie si
in proiect.

O pondere importanta a tranzactiilor din piata imobiliara rezidentiala este
finantata prin credit. Indicele privind accesul la piata creditului ipotecar pune in
evidenta faptul ca o gospodarie tipica detine, conform datelor la luna decembrie
2020 — martie 2021, la nivel national, aproximativ 71% din venitul necesar pentru
achizitionarea unei locuinte cu 2 camere.

Expunerile institutiilor de credit in raport cu piata imobiliara rezidentiala sunt
importante, insumand peste doua treimi din portofoliul de imprumuturi acordat
populatiei. Totusi, riscul de credit aferent imprumuturilor ipotecare este redus, iar
perspectivele aratda mentinerea la un nivel scazut. Fara a apela la sprijin financiar
printr-un credit bancar, timpul necesar achizitionarii unei locuinte cu 2 camere la
nivel national este de circa 8,5 ani (en. price to income), iar in cazul unui imobil cu 3
camere durata creste la peste 11 ani(conform datelor la nivelul lunii decembrie
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2020). Conform unei analize pe baza unui model cu vectori autoregresivi estimat cu
tehnici -Bayesiene (BVAR), o crestere de circa 14 euro pe metru patrat a pretului
locuintelor la nivel national conduce la o scidere de 156 tranzactii imobiliare dupa
un trimestru de la producerea evenimentului (echivalent cu o pondere de 0,3% din
media trimestriald a numarului tranzactiilor din anul 2020). Majorarea preturilor
imobiliare nu determina nicio modificare contemporana a creditului nou ipotecar
acordat populatiei, insd impactul cumulat dupd 4 trimestre se concretizeazd in
diminuarea cu 1,1% a creditului nou imobiliar. Efectul initial asupra productiei in
sectorul constructiilor este negativ, pentru ca ulterior dinamica ascendentd a
preturilor locuintelor s determine o impulsionare a ofertei de panad la 5,25% dupa
4 trimestre de la soc. Incertitudinile ce caracterizeaza evolutiile economice viitoare
isi pot pune, totusi, amprenta pe echilibrele pietei imobiliare. Desi introducerea
vaccinului fmpotriva COVID-19 reprezintd un progres semnificativ, impactul pozitiv
asupra activitdtii economice se va resimti doar odatd ce rata de imunizare a
populatiei va trece peste un prag critic.

Conform Analize Imobiliare, pretul mediu solicitat de vanzatorii de
apartamente si case s-a majorat cu 2,2% in primul trimestru din 2021 fata de
trimestrul anterior. Ritmul anual de crestere a preturilor a incetinit din cauza
scaderii cererii si a majorarii ofertei existente; acest indicator s-a situat, in perioada
analizatd, la 3%, fatd de 3,5% la sfarsitul anului trecut. Acesta este cel mai scazut
nivel inregistrat in ultimii sase ani, o valoare mai scdzuta decat atat, anume 2,7%,
fiind consemnata in primul trimestru din 2015. Si indicele de pret al proprietatilor
rezidentiale, publicat de INS pe baza tranzactiilor colectate de la notari, releva o
scadere a marjei de crestere anuale la 2% in trimestrul al patrulea din 2020, fata de
2,3% in trimestrul anterior, in timp ce media europeana s-a majorat la 5,7%. n
Romania, cresterea medie anual3 de 3% s-a reflectat diferit pe cele doua segmente
ale pietei: pretul imobilelor existente (vechi) a inregistrat o usoara scadere, de 0,5%,
in timp ce pretul imobilelor noi s-a majorat cu 6,8%. In comparatie cu anul trecut,
datele prelucrate pe baza intentiilor de achizitie de pe portalul Imobiliare.ro releva
o scadere a cererii In cele sase orase mari, in medie cu 4%. Cel mai mare declin al
numarului de potentiali cumparatori, -17%, a fost consemnat atat in Constanta, cat
si in Cluj-Napoca si lasi,acestea fiind urmate de Timisoara, cu -7%. Doar in Bucuresti
cererea a fost cu 5% mai mare. Aceastd scadere a interesului pentru achizitii in
primul trimestru din 2021 a produs efecte vizibile pe piata vanzarilor de locuinte:
cresterea cu 11% a ofertei existente (vechi) la vanzare, pana la aproximativ 15.800
de oferte, respectiv cresterea perioadei de vanzare si a marjelor de negociere
pentru apartamente in patru din cele sase orase mari. Prin contrast, datele
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publicate de ANCP! indica faptul ca in primul trimestru s-au vandut cele mai multe
bunuri imobile din ultimii cinci ani, anume 161.000, comparativ cu 133.000 anul
trecut. De notat este faptul ca in Romania sunt inregistrate aproximativ 40 de
milioane de imobile. Cresterea de 42,7% fata de trimestrul intdi din 2020 este
semnificativa pe segmentul unitatilor individuale, ce insumeaza aproximativ 40.000
de unitati, majoritatea cu destinatia de locuire (apartamente).

Analiza cererii.

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si
preferintele cumpdratorilor. Analiza cererii se bazeazi pe identificarea utilizatorilor
potentiali.

In analiza cererii pentru piata proprietatilor rezidentiale au fost avuti in
vedere urmatorii factori:

— Populatia in aria pietei

— Veniturile populatiei

— Considerente financiare

— Factorii ce afecteaza atractivitatea fizica a vecinatatii.
Piata este uneori marcata de existenta unor oferte foarte avantajoase cu
expuneri
fara un marketing adecvat

Tnainte de pandemia de COVID-19, piata imobiliard comercial3 se afla intr-o
pozitie buna, comparativ cu perioada de incetinire a cresterii economice din 2008.

Tns3, din a doua sdptdmand a lunii martie, cand epidemia de COVID-19 a fost
declaratda pandemie, pietele financiare au scazut brusc, iar domeniul imobiliar
comercial a fost afectat imediat, in special ca urmare a deciziilor autoritatiior de a

inchide numeroase activitati.

Acelasi lucru s-a intamplat si pe piata imobiliara din Romania, unde
inchiderea marilor centre comerciale a pus presiune pe lichiditatile proprietarilor de
cladiri si pe veniturile chiriasilor, iar masurile care au urmat, cum ar fi cea privind
amanarea platii chiriilor, au adus modificari suplimentare semnificative in echilibrul

comercial dintre cele doua parti.

De la inceputul pandemiei, in urma cu doi ani, munca de acasa a devenit o
normalitate pentru multi romani. Deciziile companiilor de a generaliza si extinde
modul de lucru remote si in viitor a influentat pozitiv intentia de achizitie de case si
terenuri pentru constructii, astfel incat distanta fata de locul de munca a devenit un
factor mai putin important in achizitie. n judetele Ilifov si Cluj, interesul pentru
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achizitia de terenuri s-a dublat in ultimul an, Tn timp ce in Bucuresti si in municipiul
Cluj-Napoca, acesta a crescut cu pana la 30%.

O veste buna in primul trimestru din 2021 a fost majorarea cererii pentru
inchirierea de apartamente si case cu 12% fatd de anul anterior, aceasta depasind
42.000 de potentiali chiriasi in cele sase orase mari. Pe de altd parte, oferta a
cunoscut, din nou, o crestere procentuald mai mare decét cererea, respectiv 26%, in
primele trei luni ale anului fiind listate la inchiriere peste 29.000 de proprietati
rezidentiale. Pretul mediu solicitat pentru inchirierea apartamentelor a scdzut in
primul trimestru fatd de anul anterior in cinci din cele sase centre regionale. Cea
mai puternicd scidere anual3 a fost inregistratd in Cluj-Napoca (-10,5%), preturile
atingand 7,1 euro pe metru péatrat util. A doua cea mai mare scadere a avut loc in
Bucuresti (-7,7%), unde pretul mediu a ajuns la 7,4 euro pe metru patrat util. $iin
Timisoara pretul mediu solicitat a scdzut cu 7,5%, atingand 6,2 euro pe metru patrat
util.

Exceptia de la aceste scidderi este Constanta, unde, desi preturile s-au
majorat cu o marja anuald de 2,9%, pretul mediu ramane cel mai mic dintre marile
orase analizate, respectiv 6 euro pe metru patrat util.

O estimare privind revenirea la normalitate si in ce va consta aceasta este
imposibil de avansat, dar se pot analiza, pe baza datelor existente, provocarile si
perspectivele in acest domeniu, afectat in mod direct de restrictiile impuse, de
schimbarea brusca a modului de desfdsurare a activitatii in intreaga economie si a
stilului de viata al populatiei.

Interesul manifestat fatd de terenurile agrigle s-a pastrat si la nivelul anului
2021, cererea mare pentru acest segment a determinat o crestere a preturilor
pentru acestea.

Concluzia ce se desprinde din analiza pietei, atat la nivelul intregii tari, cat si
la nivelul judetului Dolj, este ca desi oferta de proprietdti exista, cererea este
rezervata, fiind determinat3 foarte mult de un pret avantajos, achizitiile fiind facute
pentru investitie mai mult si nu pentru nevoi, de teama unei iminente crize
financiare pe fondul pandemiei prelungite de COVID 19.
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ANALIZA ECHILIBRULUI

Din elementele prezentate mai sus, se desprinde concluzia ca nivelul cererii
este mai mic decat cel al ofertei si avem de-a face cu o piata a cumparatorului, cu
preturi care tind sa se stabilizeze; estimam ca aceasta tendinta se va pastra cel putin
pe termen scurt si mediu.

4.5 CONCLUZIILE ANALIZEI DE PIATA

- piata relativ ” ingusta”, mediu segmentata;

- dinamism redus;

- timpul de expunere pe piata poate fi mare;

- intervalul de preturi practicate pe piata este diferit in functie de amplasament,
stabilitatea investitiei, posibilitatea de generare de venituri, starea fizica, iar pentru
tererenuri suprafata si comasare.

4.3. EVALUAREA BUNURILOR
4.3.1. ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA

Cunoscuta si sub denumirea de comparatia directa sau comparatia
vanzarilor este o abordare in evaluare care ofera o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect cu active identice sau similare, al caror pret éste
cunoscut.

Aceasta abordare a putut fi aplicata deorece au fost identificate in piata
bunuri de natura celor care fac obiectul evaluarii.
In cadrul acestei abordari sunt cunoscute urmitoarele tipuri de corectii:
Corectiile absolute sunt corectii pentru diferentele dintre subiect si proprietatile

comparabile, exprimate in bani.
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Corectia bruta este corectia totala a fiecarui pret de vanzare al comparabilelor,
calculata in termeni absoluti. Toate corectiile, pozitive sau negative, sunt adunate
pentru a determina corectia bruta aplicata pretului de vanzare al comparabilelor.
Corectia neta reprezinta diferenta dintre totalul corectiilor pozitive si negative ale
unui pret de vanzare al unei proprietati comparabile.

Am ales ca valoare de piata pretul corectat cu corectia totala bruta cea mai mica.

1V Teren extravilan in suprafatd de 11511 mp, com. Predesti, sat Predesti,

158, P5, lot 5, 2A, jud. Dolj, nc 35313 = 72.162 lei
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Agstare (%) /iotal

Chefhuiel mlroducere uiilal

acces indirsct

extravilan

encel, apd, canatizare adiacents

extravilan

similar

Awstars (%} / folal 00% 00 € 6% a0 € 0% 00e
3,28 €imy
Astare (%) /tolal
Pre{ astat
328 Um
Ajustare nelf 8% 03¢ & 0 Be e 1
Apssiare blelé b3 €025 €050 £148
Supraeta . Wttmp Opiie riara
Valoare de piata estimstd 3 14504 € ochivalerta 72.162 el
Cuts valufar folost 1euro= ladalade
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

Au fost aplicate alal ajustari cantitative cat & calitative.

Nu au fost necesare ajustar], foate comparabilele find tranzacti

Drepturi de proprietate transmise

‘Nu au fost necesare aiustar], toate compavabilele avand dreptul de proprietate absolut

Resfricti legale - coeficienti urbanistici

‘Nu au fost pecesare aiustari, comparabllele avand coeficient: urbanistios asemanaton

Condilii de finanjare

Nu au fost necesare ajustari, conditile de finantare find numerar atat la proprietatea subiect cat si la comparabile

Condifi de vinzare

Nu au fost necesare aiustari, neexistand mofivar ale cumparaforuitd sau vanzatoruli - constranged pivind tranzactia

Conditii ale piefei {timpul}

Localizare

Nu au fost necesars austan
Nu au fost necesars gjustan

Caracteristici fizice

Marime { dimensiune) gi formd

Au fost ajustate pozitiv toate comparabilele pentru o localizare inferioara fata de proprictatea evaluata. Ajustare rezultate
in urma analized de piata.

Front stradal - raport latur

Nu sunt relevate deschiderie | avand in vedere situalia terenulul in indiviziine

Acces o
Ny surt niecesare ajustar,
Tip,categoria de folosinta ‘Nu ay fost necesare gjustarn
. Nu au fost necesare ajustart.
Utilitati
Utilizare Nu au fost necesare gjustar

Valoarea estimat a fost asimilabita valorli cu cele mai mici ajustari
(ajustarea brutd absoluta cea mai micd)

#*
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Z.V teren extravilan in suprafata de 7587 mp, com. Predesti, sat Predesti,

T58, P5, lot 6, 2A, jud. Dolj, nc 35311 = 43.788 lei

Elementul d2 COMPARATIE | Propristaten sublect Comgarabila 1 Comparabila 2
£0Mm. sk cent shazi -, G T4 - - Com.Predesti sir. incipela,
£OMm Pred&:sn ;d;?\,e?Ts!razzi Com Predest T109 PG Com Predest, TI09, P15 Com Predesti :tr Prircipela
Werificara princpale I B 1108
data prezant P pezent et prezent
Suprafata 7567 mp. 1%8mp. 4865 mp.
Pret vanzare / ofertare - total 2000€ ) ame
Pretul de vénzare | ofertare unitar 4 1,61 €mp 4 i 384 €mp

tranzactie

Maria negociers (%} / lotal
Pret de vanzare ajustat ;

turide proprietatatransmise | Absofut (intsgral)
Apstare (%) /tota)

fara/medii

Data evaluary

Amstare %) /oty

i com. Predesti adiacent strazli
principale

o 00€ | 0% ! ] ar
ABEID e L SR Spacmp

Ajustare (%} / fotal
PIUBIE o o
Caracteristici fizice

extravilan

en.el, apd, canalizare adiacente

Cheluieh introdycere il
Ajustare (%) / tokal

Pri
Apslare (%) jtoel 0.0% 00 € 00 04 € 0% oe
Pref aatal 1,16 Eimp 231 €/mp 3,08 €imp

Pret ajustat : :
Ajustare netd Co8% 0 D2ZE L W% . B3€ -15% 45 €
Apstare blela brulé €016 : €830 E1ZT
Suprafata - 7587 mp. Qpinie onttara

Valoare de piata estimath 8801 ¢ achivalenta | 43.788 lei

Cosvalriost towo=  [EEEET. bddade |
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Explicarea ajustarilor aplicate comparabilelor:

Ay fost aplicate atat ajustar cantiiative cat si cafitative,
S-au ajustat comparaliele ofertate datorita fapiubi ca aveste propretali sunt ofertate i nu tranzactii. Din anefizele de piald efecluats s din informatile de piald oblinute
finterviur) rezultAnd & pretul final de tranzactionsare al propristatior de acest fel este ma mic In comparatie cu pretul de oferld

Drepturi de proprietate transmise ‘Nu au fost necesare ajustan, toate comparabilele avand dreptul de proprietate absolut

Restricti legale - coeficlenti urbanistici ‘Nu au fost necesare ajustari, comparabiiele avand coeficient urbanistici asemanaton

Conditii de finanfare ‘Nu au fost nacesare ajustan, conditile de finantare find numerar atat la propristatea subiect rat sila comparahile
Condifii de vanzare ‘Nu au fost necesare ajustari, nesxistand motivar ale cumparatorild sau vanzatorulul - constranger peiving tranzacha
Conditii ale piefel {timpul) Nu au fost necesare ajustan

Nu ay fost necesare ajustan
Localizare

GCaracteristici fizice :
Au fost ajustate pozitiv toate comparabiels pentru o localizare inferioara fata de proprietatea evaluata. Ajustare rezuflata
in urma analizer de plata.

Marime { dimensiune) ¢ formi

Front stradal - raport latur
Nu sunt relevale deschiderle | avand in vedere situatia terenulul in indiviziune

Acces . .
Nu surd necesare ajustan,

Tip,categoria de folosinta . Nu au fost necesare ajustari,
Nu au fost necesare ajustan.

Utititati

Utilizare Nu au fost necesare ajustan.
Valoarea estimati a fost asimilabild valorli cu cefe mal mici ajustari
{ajustarea brutd abscluta cea mai mica)

'R

4.3.2. ABORDAREA PRIN COSTUL NET DE INLOCUIRE
Metoda costurilor poate fi aplicatd cind utilizarea metodei comparatiei

directe este limitata (piata imobiliard nu este activa) sau cand proprietatea nu este
destinatd realizarii de venituri (locuinte ocupate de proprietari).
in opinia evaluatorului abordarea prin cost nu este adecvata in stabilirea valorii de

piata in prezentul raport de evaluare.
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4.4. RECONCILIEREA REZULTATELOR
ALEGEREA VALORII FINALE

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaluéri
pentru a putea avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si
rationamentele aplicate, au condus la judecati consistente .

Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse
de incredere.

Pentru a justifica valoarea aleasa de evaluator, este necesar sa prezentam
urmatoarele considerente :

Urmand criteriile prevazute in analiza si reconcilierea rezultatelor:
- adecvarea metodelor: cea mai adecvata din punct de vedere al scopului intocmirii
raportului este metoda comparatiei prin randament.
- precizia: calculele si informatiile primite si utilizate la metoda utilizata sunt corecte.
- cantitatea si calitatea informatiilor: se observa ca cele mai muite informatii de piata
au fost utlizate la metoda comparatiilor directe, acestea provenind si din surse de
incredere.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si
pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse
evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie va
trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin abordarea prin piata .

Ca rezultat al investigatiilor si analizelor efectuate, valoarea rotunjitd a
bunurilor imobile evaluate la data de 26.08.2024 este:

1.V Teren extravilan in suprafata de 11511 mp, situat in com. Predesti, sat

Predesti, T58, P5, lot 5, 2A, jud. Dolj, nc 35313 = 72.000 leij

2.V teren extravilan in suprafata de 7587 mp, situat in com. Predesti, sat
Predesti, T58, PS5, lot 6, 2A, jud. Dolj, nc 35311 = 44.000 lei

VALOARE TOTALA
116.000 lei

Valoarea estimata nu tine cont de TVA, avand in vedere ca preturile de oferta folosite in prezentul
raport de evaluare au fost exclusiv TVA.

Opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;

Valoarea este valabilad in conditiile prezentate in acest raport (vezi anexe).



CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in

cele ce urmeaza.

Opinia din prezentul raport este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze

si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
c3tre proprietarii si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

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

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de
decontaminare nu afecteaz3 valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau
raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;
Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a
acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a
valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existadnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise in contractul de schimb si
schitele puse la dispozitia evaluatorului de catre proprietar;

valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua
ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);
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— intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia;

— evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in
chestiune;

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

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

CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si sunt
analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional. in plus, certificam ca nu avem nici un interes prezent sau de
perspectiva referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania) si standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (IVSC).

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator.

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

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).

26.08.204 EXPERT EVALUATOR E.P.]5 EB.M.
Craiova, jur. Colhon Andree Mihaéia
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Anexe
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