2/2016

n
>
O
i
=2
=
=}
Q
=}
%]

=
% g
QoS

Nr. 89/18.08.2022

APORT DE EVALUARE

Teren si constructie aferenta
(
(

e
< @
7]

- e -a Lﬂlﬂ-
S = . i zm
Qo s 3 £3
- 0 5 2 2 i
= o 5 & i
- - g5 -

N



ANEXA 1

REZUMAT BUNURI IMOBILE

Executant raport de evaluare

Persoana Fizica Autorizata Tufaroiu Marcel

Reprezentant legal
Nume

Tufaroiu

Prenume

Marcel

Data

18.08.2022

Semnatura

Stampila

Evaluator autorizat
Nume

Tufaroiu

Prenume

Marcel

Nr.legitimatie

18434- Valabila 2022

Imobil evaluat
Nr.CF / localitate

52726 Corabia

Cadastral / topografic

52726 pentru teren si 52726-C1 pentru constructie

Adresa (judet , localitate , strada nr., bloc,
scara, apartament, etc

Corabia, str. C.A. Rosetti, nr. 62, T80, jud. Olt

Proprietar

Orasul Corabia (CIF 4716810)

Utilizator Desemnat

Orasul Corabia (CIF 4716810)




CARACTERISTICILE

IMOBILULUI EVALUAT

Imobil

ldentificare scriptica : conform CF

Imobil format din teren intravilan categoria
de folosinta curti constructii in suprafata de
274 mp si constructia centrala termica(P) in
suprafata construita de 274 mp.

Identificare faptica : conform inspectie

Conform documente

Dreptul de proprietate evaluat

Absolut (integral)

Amplasare in localitate :

zona centrala,

Vecinatati : (prepond.R,1,A etc.)

Preponderent rezidentiale

Calitatea vecinatatilor : NS:S:B:FB buna

Piata cumparatorului : Da/Nu DA

Piata vanzatorului : Da/Nu NU

Utilizare : depozitare

CMBU actuala/viitoare depozitare/productie
Teren

Intravilan / extravilan : conform adeverinta Intravilan

Categoria de folosinta : Curti constructii

Suprafata : mp/ha 274 mp

Utilitati la front stradal :

energie electrica, apa, canalizare, gaze
naturale

Tipul drumului de acces la terenul evaluat :
(asfalt;piatra;pamant)

alee , drum betonat

Calitatea/starea drumului de acces : NS;S;B;FB buna

Autorizatie de construire : Da/Nu Nu

Certificat de Urbanism : Da/Nu Nu
Constructii

Tip : R;l:C;A etc Depozitare

Regim de inaltime : P

Vechime : ani ~ aprox 52 ani

Stare tehnica apreciata : S,B,FB buna

Gradul de finisare a constructiilor evaluate : ~ S;M;| Inferioare

Modernizari : Da/Nu

Partial(zona de birou)

Sc;Sd;Su ; mp.

Sc—274 mp. ; Su = Sc/1.1=249 mp.




SINTEZA EVALUARII

Client ( Denumire ) | Orasul Corabia (CIF 4716810)

Utilizator = Orasul Corabia (CIF 4716810)

Scopul evaluarii: Vanzarea bunului imobil.
In conformitate cu scopul evaluarii s-a estimat valoarea de piata a proprietatii analizate.

»,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumpdarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere”.

Restrictii:

» Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici
inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

» Datele si informatiile din raport sunt confidentiale; Sunt exceptate de la prevederile prezentate
partile care potrivit reglementarilor in vigoare (conf. legislatiei) au acces la informatiile din
prezentul raport.

= Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage dupa
sine raspunderea evaluatorului;

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terii in afara clientului/destinatarului evaluarii,
nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice ter{, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

» Orice alocare a valorilor estimate in acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit,
aceasta nu poate fi utilizata in combinatie cu nicio alta evaluare; in caz contrar nu este valid3;

» Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in
executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de
raspundere profesionala pe care evaluatorul o are incheiata conform reglementarilor in vigoare;

» Eventualele despagubiri prevazute la alin.(6) sunt aplicabile numai in cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare

Valoarea de piata estimata pentru imobilul supus analizei, imobil inscris in CF 52726 Corabia
este de :

28.000 Euro echivalent a 138.118 lei

Valoarea de piata estimata nu este influentata de TVA
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RAPORT DE EVALUARE

v e

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizatda de catre TUFAROIU MARCEL PERSOANA FIZICA AUTORUIZATA ,
care semneaza, prin Tufaroiu Marcel , Evaluator autorizat — Membru titular ANEVAR, legitimatia
18434- Valabila 2022.

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate
si sustinute Tn acest raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de
ipotezele — ipotezele speciale prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Certificam faptul ca nu exista niciun interes prezent sau de perspectiva cu privirela imobilele care
fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influenta legata de partile.implicate.

n elaborarea lucrérii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii, nefiind
omisa Tn mod deliberat nicio informatie.

Suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval. de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane care au interese’legate de client/destinatar si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu.se-bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite
valori, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

in elaborarea prezentuluiraport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza raportul (Tufaroiu Marcel ) asta respectand Codul
Deontologic al profesiei.de evaluator.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaz
a raportul este Evaluator Autorizat — Membru Titular ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania), a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua al
profesiei si are competenta necesara intocmirii acestui raport;
Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere
profesional3;

Tufaroiu Marcel Tufaroiu Marcel P.F.A.

"wﬂ "lo:b*
TUFARQIU MARC:L

s Legitimatia Nr. 18434
‘53’;4 Valabil 2022 b £

lizarea: 1, ‘-"‘2';

"{;4N§vn°.r/.
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1.2 Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele

de evaluare ANEVAR (SEV 2022), cuprinde 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 la SEV 103 Raportare (IVS 103).

1.3 Date evaluator
Firma/P.F.A = TUFAROIU MARCEL P.F.A.

Adresa evaluatorului = Qrasul: Craiova
Str. Lamaitei nr. 9,bl. 24,sc.1,ap.1

Telefon: 0769270549;
E-mail: mtufaroiu@yahoo.com

Executant = Tufaroiu Marcel, legitim. Nr. 18434- Valabila 2022

= Telefon: 0769270549; e - mail: mtufaroiu@yahoo.com

1.4 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati
Client = Orasul Corabia ( CIF 4716810)
Adresa = |ocalitatea Corabia, str. Cuza Voda Nr. 54, jud. Olt ,CP 235300

Destinatar / Utilizatorul raportului = Qrasul Corabia (CIF 4716810)

1.5 Scopul evaluarii
Vanzarea bunului imobil.

1.6 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii

BUNURI IMOBILE
Imobil format din teren intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 274 mp si constructia

centrala termica(P) in suprafata construita de 274 mp.

Adresa proprietatii Corabia, str. C.A. Rosetti, nr. 62, T80, jud. Olt

Dreptul de proprietate evaluat
= Dreptul deplin (absolut) de proprietate,cota actuala de 1/1 apartine domeniului privat al
Orasul Corabia (CIF 4716810)  in baza:

- Hotararea nr. 52/28.05.2015 emisa de Primaria Corabia ;
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1.7 Tipul valorii estimate

Conform scopului evaluarii, s-a estimat “valoarea de piata” asa cum este definita in SEV 104
Tipuri ale valorii.

,Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent si fard constrdngere”.

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in evaluare a fost 1 € =4,9328 lei

Modalitate de platd: valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing) etc.

1.8 Moneda evaluarii

Rezultatul evaluarii si va raporta in moneda europeana (Euro) si in moneda nationala (leu), cursul
de schimb intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationala a Romaniei pentru data
evaluarii.

1.9 Data evaluarii

Data raportului = 18.08.2022
Data inspectiei = |Inspectia a fost efectuata de catre evaluator Tufaroiu Marcel in
prezenta reprezentantului clientului d-nul Radu lonel Cristinel la
data de 26.07.2022
Data de referinta a evaluarii = 26.07.2022
= Evaluarea se face in ipoteza ca bunul imobil supus

evaluarii se regaseste la data evaluarii in aceeasi stare ca
la data inspeciei.

1.10 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

= |n vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie: extras CF 52726 Corabia
eliberat in baza cererii nr. 65924/21.10.2015, certificat de urbanism nr. 40/15.07.2022 emis de
Primaria Corabia, indicatii reprezentant client;

= Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurat de catre reprezentantului clientului d-nul Radu

lonel Cristinel si au fost vizualizate componentele proprietatii la care am avut acces;

» |n vederea documentadrii si colectarii datelor despre vecinadtate si zond, precum si a celor
despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile considerate relevante;

1.11 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la client

o Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului si constructiei;
Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situatie—
precizata prin CF)

o Istoricul proprietatii
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e Scopul evaluarii

Informatii colectate de evaluator

¢ Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, etc.);

Presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfagsoara activitatea pe piata locala;

¢ Baza de date a evaluatorului;

¢ Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzacitii similare;

¢ Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro,www.storia.ro etc.;

o revistele de profil: Vand si Cumpar ;

¢ Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://lwww.insse.ro/cms/).

o Costuri de constructie — Cataloage IROVAL “COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate

prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE , Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

¢ Devize de lucrari constructii.

1.12 Ipoteze semnificative — Ipoteze speciale semnificative

Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze generale, inclusiv a celor care
pot sa apara in raport:

= Evaluatorul nu isi asuma nicio raspundere pentru descrierea juridica pusa la dispozitie sau
pentru chestiuni legate de considerente juridice sau de proprietate. Titlul de proprietate se
presupune valabil si tranzactionabil;

= Proprietatea este evaluata fara ipoteci sau datorii;

= Evaluatorul a examinat extrasul CF,certificatul de urbanism, documentele privitoare la
proprietate anexate si a identificat proprietatea impreuna cu reprezentantul proprietarului;
locatia indicata si limitele proprietatii indicate de proprietar/reprezentant se considera a fi
corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu are calificarea necesara pentru a
masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale

Alte ipoteze si conditii:

= Orice constructie se presupune a fi in conformitate cu legislatia in vigoare;

» Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

= Previziunile, proiectiile sau estimarile continute Tn raport se bazeaza pe conditiile curente de
pe piata, pe factorii cererii si ofertei materialelor si lucrarilor de constructie anticipate pe
termen scurt si pe o economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse
schimbarii conditiilor viitoare;

= Starea tehnicd a constructiilor este cea descrisa in raport. Nu am realizat o analiza a
constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile,
acestea fiind considerate in stare tehnica descrisa. Nu ne putem exprima opinia asupra starii
tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea
structurii sau sistemului constructiilor;

= Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

= Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantul
proprietarului nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice
la data evaludrii care afecteaza valoarea constructiilor. Evaluatorul nu are cunostinta de
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efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase. Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ca exista contaminari la orice constructie sau pe teren sau ca au fost sau sunt
puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea
valorii raportate;

= Evaluarea se face in ipoteza semnificativa ca bunul imobil supus evaluarii se regaseste la
data evaluarii in aceeasi stare ca la data inspeciei.

= Evaluarea se facer in ipoteza semnificativa ca proprietatea analizata este libera de sarcini la

data evaluarii.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

= Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului
si utilizatorului desemnat. Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara;

= Datele si informatiile din raport sunt confidentiale;

= Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane nu atrage
dupa sine raspunderea evaluatorului;

= Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fata de terti in afara clientului si utilizatorului
desemnat al evaluarii, nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite
de orice tert, pagube rezultate Tn urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport.

= Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in
executarea prestarilor de servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii de
raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiata conform reglementarilor in
vigoare;

= Eventualele despagubiri prevazute la alin.(6) sunt aplicabile numai Tn cazul in care culpa
evaluatorului este dovedita conform legislatiei in vigoare.

1.14 Reglementari / Conformitatea cu SEV 2022

In conformitate cu Standardele ANEVAR 2022 (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania)

= SEV 100 - Cadrul general

= SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
= SEV 102 — Documentare si conformare

= SEV 103 —Raportare

= SEV 104 - Tipuri ale valorii

= SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Ghid metodologic de evaluare:
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

Cadrul legal — Legislatia in vigoare

Derogari de la Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2022
Nu este cazul.
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= Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de
Evaluare ANEVAR mentionate anterior, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
in materie de evaluare, si cu ipotezele cuprinse in prezentul raport;

= Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de
raspundere profesionala.

2 Prezentarea datelor
2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect

Proprietatea evaluata este situata in Corabia, str. C.A. Rosetti, nr. 62, T80, jud. Olt , aceasta
adresa se afla in zona centrala a localitatii.

2.2 Descrierea Juridica

Imobil format din teren intravilan categoria de folosinta curti constructii in suprafata de 274 mp si
constructia centrala termica(P) in suprafata construita de 274 mp.

2.3 Identificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Prezenta evaluare nu include nici o componenta nonimobiliara.

2.4 Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Proprietatea este situata in zona centrala a loc. Corabia,jud. Olt.

Corabia este un oras in judetul Olt, Oltenia, Romania, format din localitatile componente Corabia
(resedinta) si Tudor Vladimirescu, si din satul Vartopu. Are o populatie de 16.441 de locuitori.

Raportat la contextul national, localitatea are o economie slab dezvoltatd, slab diversificatd
din punct de vedere al industriilor.

Zona in care se afla amplasat imobilul evaluat este o zona preponderent rezidentiala;

Zona analizata este una cu densitate medie a populatiei (cu tendintd de stagnare), varsta
medie fiind /a nivel cu media pe localitate (cu tendintd de stagnare).

Sintetizat analiza zonei se prezinta astfel:

Tipul locatiei X | Urban Suburban Rural
Distanta fata de centrul localitatii Mare Medie X | Mica
Densitatea constructiilor in zona >75% X | 25%-75% <25%
Caracterul edilitar al zonei (preponderent) Mixt | X | Rezidential Agricol
Infrastructura Buna X | Medie Curs realizare

Tipul drumului de acces la proprietate - strada asfaltata.
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Accesul in X | Auto X | Bus Tram Metrou
zona vai
Varsta constructiilor in zona X | <50ani X | ~ 50 ani X | >50ani
Utilitati X | En. Elect. X | Apa X | Reteagaz |x | Canalizare
in
apropiere
Locuri de parcare Mare X | Mediu Mic Inexistent
Nivel de X | incet Stabilizat Rapid Total dezvoltat
dezvoltare
Economia zonei Scazuta Inregres | X | Stagnare n dezvoltare
Somaj n crestere X | Stagnare in scadere
Schitarea zonei: Amplasare proprietate evaluata

Concluzii = Ambient civilizat. linistit, fara poluare cu noxe auto semnificative;
generale = Nu s-au facut masuratori privind poluarea, dar nu se cunosc agenti poluanti.

2.5 Descrierea (analiza) fizica a proprietatii

Teren
Identificare = Teren intravilan, categoria de foolosinta curti constructii
Tipul = [ntravilan
Utilitati = energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale in apropiere
Suprafata
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Conform plan de =274 mp
amplasament

Cota I:l indiviza Izl exclusiva
Proprietate Izl UAT I:l Personala
Front stradal I:l nu IZ' Da
Forma I:l neregulata IZ' regulata
Planeitate I:l inclinat IZ' plan

= Ziduri de sprijin I:l da El nu
Amenajiri = Canale de desecare | da X | nu

= Platforme betonate IZ' da I:l nu

Poze amplasament

|
I

| 11"1”'“.'” i
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Constructii

Identificare
Utilizare
Tip

Anul PIF
Suprafata

Structura constructiva

= Cladire centrala termica construita in anul 1970.

= Spatiu depozitare

= Parter - cu o stare generala bund

= 1970

= Sc- 274 mp.

= |nfrastructura ( fundatii) : beton armat

= Suprastructura: stalpi si grinzi prefabricate din beton armat
Inchideri — zidarie din caramida, BCA si tsmplarie metalica
Acoperis — tip cheson din beton armat

Pardoseala —ciment +gresie in zona de birou

Retele utilitati : < . Qaz metan
x | Energie el. X | Apa canalizare in
amplasament X .
apropiere
I:l Termoficare I:l Telefonie I:l Cablu TV /internet
Finisaje:
Tamplarie Exterioara Interioara

Lemn IZ' Lemn

[ ]pvc [ ]rvc
[x] Metal [] Attele (MDF)
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Instalatii electrice 220v [ ]380V [x_] Curentislabi

|:| Sistem supraveghere I:l Avertizare incendiu
Instalatii gaz |Z| In apropiere
incalzire I:l Sobe teracota IZ' Calorifere electrice

I:l Centrala proprie I:l Electrica

3  Analiza pietei

Consideratii generale

Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori gi
vanzatori, printr-un mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre participanti.

Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului,
precum si la propria ei intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si
dorintele individuale.

Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o proprietate imobiliara, este
fundamentala intelegerea dimensiunii pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa/inchiria.
Pretul obtenabil va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzatorilor de pe oanumita piata, la
data evaluarii.

Caracteristicile si elementele proprietatilor evaluate duc la identificarea segmentului de piata a

proprietatii de tipul industrial/depozitare.

Zona de amplasare Corabia, str. C.A. Rosetti, nr. 62, T80, jud. Olt, zona centrala
Localizare proprietate | Corabia, str. C.A. Rosetti, nr. 62, T80, jud. Olt
Arealul analizat Conform tipului pietei, piata locald, a fost analizata zona de

amplasare a proprietatii, zone similare ca dezvoltare din localitate.

3.1 Analiza cererii

Cererea reflecta in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din aria com. I:l dezavantaj IZ' neinfluientabil I:l avantaj
Venitul pe gospodarie I:l < med. nationala El ~ med. nationala |:| > med. nationala

Puterea de cumparare? I:l < med. nationala IZ' ~ med. nationala |:| > med. nationala

Rata vanzarilor I:l In scadere IZ' stagnare I:l In crestere
Accesul in zona I:l dezavantaj I:l neinfluientabil IZ' avantaj

Politici publice zonale I:l dezavantaj IZ' neinfluientabil I:l avantaj
Cresterea econ. a zonei IZ' dezavantaj I:l neinfluientabil I:l avantaj
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3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii important analizati:

Cantitatea prop. competitive I:l mare IZ' medie |:| mica
x | Noi X | Vechi

Calitate prop. competitive

Disponibiliatea terenului liber Mare x | Medie Mica

Tendita pretului terenului I:l scadere IZ' stagnere I:l crestere

Costuri de construire I:l scadere I:l stagnere IZ' crestere
Nr. proprietati similar existente |:| mic El mediu I:l mare

Grad de ocupare al proprietatilor similare IZ' mic IZ' mediu |:| mare

Conversia spre utilizari alternative |Z| Putin probabila I:l Destul de probabila I:l Nu
Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice I:l favorabile IZ' neinfluientabile I:l dezavantajoase
b. Conditiile juridice |:| favorabile |Z| neinfluientabile |:| dezavantajoase
c. Conditiile economice generale I:l favorabile I:l neinfluientabile IZ' dezavantajoase
d. Conditiile sociale I:l favorabile I:l neinfluientabile IZ' dezavantajoase
Disponibilitatea de finantare /creditare I:l mica IZ' medie I:l mare

3.3 Echilibrul pietei

O caracteristica de baza (generala) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de
proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaluarii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii subiect astfel:

N . Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzator in oferta si o crestere a
NU Piata activa: .
preturilor

Piata in declin: | Scaderea cererii este insotita de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor

Piat O piata in declin in care cumparatorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piata sunt
iata a

DA . | relativ scazute datorita unui surplus de proprietati sau un numar redus de cumparatori
comparatorului

potentiali)
O piata active, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot obtine
NU Piata a preturi mai mari decat cele obtinute in perioada imediat precedent. O piata in care putinele
vanzatorului proprietati disponibile saunt solicitate la preturi predominante de catre mai multi utilizatori

si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe economie.

3.4 Analiza preturilor

. . = Min: 45€/m?
Pretul terenurilor comparabile « Max: 70 €/ m?
Costuri de construire

* Min: 400 € / m?construit Constructii noi de tipul
Chiri proprietati comparabile = Max: 550 € / mZ2construit celor analizate
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1-2 Euro/mp Su

= Piatd a cumparatorului, din anul 2009 panain
prezent;

= Trend stabilizat al valorii pe piata specifica;

= Numar redus de tranzactii.

Concluzii generale

4 Cea mai buna utilizare

Utilizare I:l Rezidential IZ' Productie/Depozitare

Cea mai buna utilizare poate fi definita ca “ utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren
liber sau a unei proprietdti construite, care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabild financiar si care determind cea mai mare valoare”

Analiza CMBU pune accentul pe potentialele utilizari ale terenului “considerat a fi liber”.

Terenul este analizat in una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber (chiar daca exista constructii edificate pe acesta);

= cea mai buna utilizare a terenului construit
Terenul pe care este edificata constructia (proprietatea evaluata) este amplasat in zona centrala a
localitatii Corabia,jud. Olt. Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, daca
amplasamentul nu ar fi construit la data evaluarii, el ar prezenta interes mediu pentru o dezvoltare
ca spatiu industrial/ depozitare si putem afirma cd amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa,
fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii financiare sau a productivitatii maximale.

Cea mai buna utilizare pentru o proprietate

construita o urmeazd (de reguld) pe cea a

terenului liber; este si cazul de fata si astfel

utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise &= T

legal ale proprietitii evaluate sunt: ‘ “u iwml'""
o amplasament productie/depozitare !“ l

diferente semnificative intre tipurile de utiliziri | “5 i'l L

non-rezidentiale ale spatiilor descrise anterior

din aria de piata definitd, atat chiriile cat si 2 07 202

pierderile din neocupare precum si ratele de

capitalizare fiind similare indiferent daca spatiul

este utilizat pentru comert , servicii

,depozitare,productie oricare ar fi utilizarea

particulard care s-ar da proprietdtii evaluate,
acesta se afla in cea mai buna utilizare.

Constatand faptul cda piata actuala nu face
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Avand in vedere dimensiunea terenului,forma acestuia,deschiderea sa la drum public ,amplasarea
constructiei pe teren, consider ca cea mai buna utilizare a proprietatii este cea de spatiu
dproductie/depozitare.

Proprietatea evaluatd este spatiu de productie/depozitare si va fi evaluata in contextul faptelor
curente din piata sa, prin prisma criteriilor care definesc notiunea de CMBU aceasta:

= este permisibild legal, indeplineste conditia de fizic posibild, este fezabila financiar si este
maxim productiva (se referd la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari -

destinatii).

5 Estimare valoare de piata proprietate

5.1 Abordarea prin cost

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor
de achizitionare a terenului (valoarea de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietati,
cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri
legate de timpul de constructie / adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al
constructiei. Daca este cazul, in mod uzual la costurile de constructie se adauga si stimulentul /
profitul promotorului imobiliar.

n cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care s3 reflecte aproximativ valoarea
de piata, se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere:
deteriorare fizica, depreciere functionala si depreciere externa.

e deprecierea fizica _ o forma a deprecierii in care pierderea de valoare sau utilitate deplina
a unui activ este atribuita cauzelor fizice, cum sunt uzura fizica si expunerea la diversi
factori agresivi ( mediu acid, mediu salin, agenti atmosferici, etc.);

e deprecierea functionala _ o forma de depreciere in care pierderea de valoare este datorata
unor factoriinerenti proprietatii (cauzele pot fi: schimbariin proiect, materiale, procese

I
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care fac proprietatea sa devind inadecvata pentru scopul propus, nevoia de o
capacitate de productie mai mare, lipsa de utilitate, cheltuieli de exploatare
excedentare, etc.);

o prin folosirea costului de inlocuire anumite forme ale deprecierii functionale sunt
eliminate.

e deprecierea economica (externd) _ pierderea in valoare sau utilitate a unei proprietati,
cauzata de factori exteriori proprietatii ( cum ar fi scaderea cererii pentru un produs,
ascutirea concurentei, reglementari restrictive guvernamentale, inflatia, etc.).

Pentru calculul deprecierilor s-a folosit o metoda de segregare a deprecierilor. Metoda solicita
evaluatorului sa analizeze separat fiecare cauza a deprecierii, sa o cuantifice si apoi sa totalizeze
o suma globala.

in practicd se cuantificd mai intdi deprecierea recuperabild si apoi cea nerecuperabild,
deprecierea functionala si externa.

Prin adaugarea valorii nete a cladirilor si constructiilor speciale la valoarea terenului, se obtine
valoarea de piata a proprietatii(teren+constructii) prin aplicarea abordarii prin cost.

Estimarea valorii terenului

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici):
comparatia directa, extractia, alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare,
analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica
comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata,
alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Abordarea prin piata in evaluarea terenurilor (metoda comparatiilor relative)

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de
informare.

Valoarea de piata se bazeaza pe teoria economica conventionald, care sustine existenta
unui pret unic conducator la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piata
concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei,
substitutiei si echilibrului, precum si cel al conditiilor externe sunt esentiale in abordarea
prin comparatia directa.
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Metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie
de asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor
libere tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzacitiilor,
conditiile pietei (timpul) si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, utilizare,
etc).

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate
in tranzaciii.

Datorita naturii imperfecte a pietei imobiliare, se poate folosi analiza comparatiilor relative.
Aceasta analiza consta in studiul relatiilor indicate de datele de piata fara a recurge la
cuantificari. Pentru a aplica aceasta tehnica se analizeaza vanzarile comparabile ,pentru a
determina daca acestea au caracteristici inferioare ,superioare sau egale fata de
proprietatea evaluata .Analiza este similara cu analiza pe perechi de date ,exceptand faptul
ca ajustarile nu sunt exprimate ca valoare absoluta sau procentual.

Se foloseste apoi analiza clasamentului pentru a sorta datele comparabile in functie de
diferentele dintre elementele specifice de comparatie .Se testeaza astfel sensibilitatea fata
de piata a elementelor specifice de comparatie .Aceasta analiza clasifica vanzarile
comparabile in conformitate cu comparabilitatea lor globala ,astfel incat sa fie clara pozitia
relativa a fiecarei vanzari comparabile fata de proprietatea subiect.

In cazul proprietatii subiect au fost folosite cele doua tehnici (analiza comparatiilor relative
si analiza clasamentului) astfe
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COMPARATIA DIRECTA - ANALIZA COMPARATIILOR RELATIVE

| PROPRIETATILE COMPARABILE

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI

Ajustari cantitative

Pret de oferta/vanzare (EURO)/ MP EUR/ MP 56,80 55,5 74,00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare pentru tip tranzactie (%) -15% -8,52 -8,33 -11,10
Pret ajustat (EUR/mp) 48 47 63

Motivare ajustare

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietati sunt ofertate si nu tranzactii. Din analizele de piaté efectuate si din informatiile
de piata obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietétilor de acest fel este mai mic in comparatie cu pretul de oferta.

Drepturi de proprietate

Ajustare

al) | deplin(integral) | deplin(integral) [ deplin(integral)
| 0 0 0

Motivare ajustare

|
Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Conditii de finantare

Obiective/numerar

Ajustare

Obiective/numerar | Obiective/numerar | Obiective/numerar [

0 0 0

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat la proprietatea subiect cat si la comparabile.

Conditii de vanzare

nepartinitoare

Tranzactie nepartinitoare [

Ajustare

T | Tranzactie nepartinitoare [ Tranzactie nepartinitoare
| 0 0

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivari ale cumparatorului sau vanzatorului - constrangeri privind tranzactia.

Conditii de piata (timpul)

data evaluarii valabile la data evaluarii valabile la data evaluarii valabile la data evaluarii

Ajustare 0 0 | 0
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari, comparabilele fiind valabile la data evaluarii

AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

Tip teren Intravilan Intravilan intravilan extravilan
Ajustare 0 0 0,000
Pret ajustat (EUR/mp) 48,3 47,2 62,90

Motivare ajustare

Nu au fost necesare ajustari.

Ajustari calitative

Central, Corabia, strada C.A. Central, Corabia, strada Cuza-Voda, | Median, Loc. Corabia, strada C.A. |Central, Corabia, strada C.A. Rosetti,

Leelzm Rosetti nr. 62, jud. Olt nr. 34, jud. Olt Rostetti r. 9, jud. Olt jud. Olt
Comparabilitate 0 + 0

Motivare comparabilitate Comparabila 2 este inferioara proprietatii analizate din punct de vedere al localizarii.

Utilitati disponibile energie e'e“";aa'z:"a‘ canalzaies similar similar similar
Comparabilitate 0 0 0

Motivare comparabilitate Comparabilitateb similara.

Acces drum direct | drum asfaltat/acces direct [ drum asfaltat/acces direct [ drum ces direct
Comparabilitate | 0 0 [ 0

Motivare comparabilitate

Comparabiliatate similara.

Frontr stradal

front str C.A. Rosetti | front principal strada Cuza Voda front principal str. C.A. Rosetti

Comparabilitate

| front principal str. C.A. Rosetti

Motivare comparabilitate

Comparabilele sunt superioare proprietatii analizate fiind amplasate in frontul principal al strazii.

Topografie

plan plan |

| plan plan
Comparabilitate | 0 | 0 [ 0
Motivare comparabilitate Comparabilitate similara.
Suprafata (mp) 274 880 540 500
Comparabilitate + + +

Motivare comparabilitate

Comparabilele sunt inferioare proprietatii analizate din punct de vedere al marimii acestora. In general terenurile il
mai mici sunt mai usor vandabile si mai scumpe (raportat pret/mp).

intravilane construibile avand suprafete

Forma /deschidere/ raportul laturilor

Forma regulata /deschidere
buna/raport bun al laturilor

Forma regulata /deschidere
buna/raport bun al laturilor

Forma regulata /deschidere
buna/raport bun al laturilor

Forma regulata /deschidere foarte
buna/raport bun al laturilor

Comparabilitate 0 0 -
Motivare comparabilitate Comparabila 3 este superioara proprietatii analizate din punct de vedere al deschiderii la strada, avand tripla deschidere.

Utilizare Mixta | Mixta [ Mixta [ Mixta
Comparabilitate | 0 | 0 [ 0

Motivare comparabilitate

Comparabilitate similara.

Comparabile

Comparabila 1 [ Comparabila 2 [ Comparabila 3

Pret ajustat (EUR/mp) 48 | 47 [ 63
Situatie ajustari calitative

- negative 1 1 2

- nule 12 1" 1

- pozitive 1 2 1

Comparabilitate totala nula pozitiva negativa

Proprietatile comparabile sunt aranjate in functie de comparabilitatea lor totala, prin realizarea unui clasament in care este introdusa proprietatea subiect, astfel:

Proprietatea subiect /Comparabile Pret EUR/mp justare globala c Comparabilitate totala
Comparabila 2 47 pozitiva inferioara
Comparabila 1 48 nula similara

pretului de oferta ajustat al comparabilei 1. Astfel estii

Valoarea de piata unitara a proprietatii analizate se regaseste intre pretul de ofera ajustat al comparabilei 2 si pretul de oferta ajustat al comparabilei 3, la nivelul

mam valoarea de piata unitara a terenului analizat la 48 Euro/mp.

Comparabila 3 63 negativa | superioara
Valoarea unitara de piata (EUR/mp) 48
Valoarea de piata selectata EUR - rotund 13.200
Valoarea de piata selectata LEI - rotund 65.113
Curs valutar 1 Euro 4,9328
Data evaluarii 26.07.2022

Estimare costului de inlocuire net al constructiilor

n ceea ce urmeazé pentru
nou (brut) pe o metoda de

aflarea costului de nou (CIB) am apelat la o estimare a costului de inlocuire de
estimare a costurilor, respectiv in baza cataloage IROVAL “COSTURI DE

RECONSTRUCTIE — COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)” actualizate
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prin calalogul “INDICI DE ACTUALIZARE COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI
DE INLOCUIRE , Editor IROVAL (Corneliu Schiopu)”

Estimarea deprecierii externe:
nr.

crt Element Valori (€) calcul
1| Costul de inlocuire brut cladiri 139.430
2| minus uzura fizica recuperabila cladiri 0
3| minus uzura fizica nerecuperabila cladiri -76.718 Conform calcul CIB
4| minus deprecierea functionala cladiri 0
5| Cost de inlocuire ramas cladiri 62.712 crt.1-crt.2-crt.3 -crt.4
6| costul de Tnlocuire constructii speciale 0 Conform calcul CIB
Cost de inlocuire ramas
7 (neafectat de depreciere externa) 62.7112 crt.5+crt. 6
Valoarea de piata a terenului (necesar 13.200 conform abordarea prin piats
exploatare)
valoarea proprietatii
(neafectata de depreciere externa) 75.912 crt.7 +ort. 8
10 Rata de caplltallzare globala (amplasament 1% conform analiza de piata
teren + cladiri)
11 Venvltul net generat de [.Jroprletatev 8.350 ort 9 xcrt. 10
daca n-ar exista depreciere externa
12 Venitul net efectiv generat de 3.082
proprietate i conform abordarea prin venit
13 Testarea deprecierii externe, exista depreciere externa? DA
Calcul rata de capitalizare cladiri
Rata de capitalizare globala (amplasament . o
14 - 11% conform analiza de piata
teren + construtii)
Calcul depreciere externa cladiri
15| pierderea de VBE 5.268 crt. 11 - crt. 12
16| pierdere capitalizata (depreciere externa) 47.895 crt. 15/ crt. 14
76%

Determinarea CIN si determinarea valorii de piata a proprietatii prin abordarea prin cost:
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ANEXA 5 - FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN COST

Loc. Corabia, strada C.A.

1. Adresa: Rosetti nr. 62

2. Data de referintd Centrala termica Data 26-iul.-22
an constructie / renovare 1970 Curs 1€=4,9328 lei
suprafata teren aferent 1.786 mp

suprafata construita 274 mp

suprafata construita desfasurata 274 m.p.

COSTURI DE RECONSTRUCTIE - COSTURI DE INLOCUIRE, Editor IROVAL (CORNELIU SCHIOPU)
INDICI DE ACTUALIZARE , Editor IROVAL 2021 - 2022 (CORNELIU SCHIOPU)

3. CALCUL CIB
Denurnire Simbol Cost unitar °Zz:fc'::" CIB corectat unitar cu TVA CIB /mp-TVA Valoare CIB Unitar
1 [ 2 r 3 r 4 ! 5 "6 [ 7 [ 8
Infrastructura 7STR2D6H6 916,7 lei/mp| 1 916,7 lei/mp| 185,8 €/mp| 156 €/mp 42.789,51 €
Invelitoare 6GPRECHT5 926,8 lei/mp| 1 926,8 lei/mp| 187,9 €/mp| 158 €/mp, 43.260,96 €
Inchideri perimetrale IBCA20GH6 510,4 lei/mp| 1 510,4 lei/mp| 103,5 €/mp| 87 €/mp 28.693,54 €]
Finisaj hala FINIHALA 265,6 lei/mp| 1 265,6 lei/mp| 53,8 €/mp| 45 €/mp 9.049,35 €|
FINVEST 887,1 lei/mp| 1 887,1 lei/mp| 179,8 €/mp| 151 €/mp, 11.183,14 €| 509 €/mp
Instalatii electrice ELHALAC 85,9 lei/mp 1 85,9 lei/mp 17,4 €/mp| 15 €/mp, 4.009,62 €|
Instalatii sanitare SAHALAVE 35,5 lei/mp| 1 35,5 lei/mp| 7,2 €/mp 6 €/mp 447,53 €
TOTAL 139.433,65 €]
Total valoare 139.433,65 €
[ Cost de inlocuire brut (rotunjit) 688.000 lei| echivalent [ 139.430 €| 509 €/mp
La data de 26-iul.-22
curs folosit in calcul1 € = 4,9328 lei
4. Estimare deprecieri
Uzura fizica recuperabila - reparatii
Element Structura Finisaje Instalatii Total
Ponderea din valuare 82.29% 14.51% 3.20% 100,00% acestuia la starea de nou sau aproximativ de nou
Necesar de reparatii 0 0€ 0
Uzura fizica recuperabila 0 0€ 0 0€
Cost depreciat 114.744,0 € 20.2325€ 4.457,1€ 139.434 €
Element Finisaje Instalatii Total
CIB- Uzura fizica recuperabila 20.232 € 4457 €
Varsta efectiva "pe care o arata" 52 ani 35ani
Durata de viata utila 80 ani 40 ani
Uzura fizica nerecuperabila (%) 65,00% 87,50%
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) casa 13.151 € 3.900 € 17.051 €
4.b. Uzuri fizica nerecuperabila. Elemente cu viata lunga
Element Valoare
CIB - elemente cu viata lunga 114.744 € Uzura elementelor cu viata lunga s-a cuantificat prin estimarea raportului varsta - durata de viata si aplicarea
Varsta efectiva "pe care o arata" 52,0 ani acestuia la costul de inlocuire scazut cu elementele cu viata scurta ajustate cu uzura specifica (fiecarui
Durata de viata utila 100 ani elementin parte).
Uzura fizica nerecuperabila (%) 52,00%
Uzura fizica nerecuperabila (absoluta) 59.667 €
4.c. Neadecvare functionala recuperabila.
Costul de nou a unui element ce trebuie adaugat / instalat in structura existenta de un potential o€
cumparator
Minus costul de instalare al elementului in structura existenta daca s-ar fi construit de la inceput 0€
Total 1 0€
Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in estimarea de cost 0€ Nu au fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzate de o
deficienta sau supradimensionare care fezabil economic nu ar fi recuperabila
Minus uzura fizica deja aplicata 0€
Minus valoarea recuperabila 0€
Total 2 0€
Cost de supradimensionare care este fezabil economic sa fie recuperat 0€
Total 3 0€
Total Neadecvare functionala 0€
Centralizator calcul valori - CIN
Element Valoare
Total CIB spatiu 139434 €
Uzura fizica recuperabila 0€
Uzura f!z!ca nerecuperab!ala - elemente cu v!ata scurta 17.051€ Modul de calcul a fost CIB - UZF - Neadecvare functionala - Depreciere externa
Uzura fizica nerecuperabiala - elemente cu viata lunga 59.667 €
Subtotal uzura fizica 76.718 €
Neadecvare functionala 0€
Depreciere externa 47.897 €

14818 €
Opinia abordarii prin cost (teren si constructii)

Valoare teren 13.200€ echivalent 65.113 lei
CINHALA 14.818 € echivalent 73.096 lei

PR DA 28.000€ echivalent 138118 lei
abordare prin cost (rotun|
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Valoare obtinuta - abordarea prin cost = 28.000 € echivalenta 138.118 lei

Valoarea de piata estimata a proprietatii (teren + constructie) prin aceasta abordare include si valoarea de
piata a terenului care a fost estimata la 13.200 Euro.

Valoarea de piata estimata nu este influentata de TVA

5.2 Abordarea prin piata

Metoda comparatiei directe

Prin aceasta abordare opinia asupra valorii se formeaza prin compararea proprietatii subiect cu proprietati
similare, vandute recent sau ofertate pe piata. Premisa importanta a abordarii este aceea ca valoarea
subiectului de evaluat este in directd legatura cu preturile proprietatilor comparabile.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiei (drepturile de
proprietate transmise, termenii financiari, conditiile de véanzare, cheltuielile necesare imediat dupa
cumparare, conditiile pietei si elementele specifice proprietatii (caracteristici fizice, caracteristici
economice, utilizare, componente neimobiliare ale valorii).

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente, credibile.

Cumparatorii de pe piata, vor rationa mai degraba in termeni de rentabilitate obtinutda comparativ cu alte
proprietati oferite pe piata la data evaluarii. In plus, pentru proprietati de acest tip, caracteristicile de baza
in utilizarea lor au o gama foarte complexad, ceea ce face ca abordarea prin piata sa nu fie adecvata, avand
in vedere particularitatile specifice fiecarei proprietati in parte, care conduc la imposibilitatea identificarii
de comparabile cu un grad de similitudine satisfacator.

Abordarea prin piata = neaplicabila € echivalent neaplicabila lei

5.3 Abordarea prin venit

S-a utilizat metoda bazatd pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de
caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.

Valoarea de randament a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumpdrat(e) numai in masura in care cumpératorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. Tn cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietatii.
in cadrul evaludrii trebuie determinatd marimea fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul
disponibil prin inchiriere).

Venitul brut anual reproductibil (VBr) poate fi determinat fie pornind de la analiza evolutiei nivelului si
structurii veniturilor si cheltuielilor obiectivului evaluat, fie identificandu-l cu asa numita capacitate
beneficiara (CB), definita prin veniturile pe care le poate genera proprietatea imobiliara pentru furnizorii
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capitalului permanent pus la dispozitie (capital propriu sau capital imprumutat pe termen lung). in cadrul
prezentului raport de evaluare pentru determinarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea
obtine din exploatarea proprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia un
venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta este
realizata (in cazul analizat plasament Tn domeniul imobiliar). Utilizarea ratei de capitalizare pentru
transformarea unui venit brut in capital se face numaiin cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati
(marimi egale anuale). Elementele necesare calculului valorii proprietatii sunt:

- Venitul brut potential VBP — veniturile anuale obtinute din Tnchirierea proprietatii;

- Grad de ocupare - s-a considerat un grad de ocupare de 90 %, pe baza analizelor de piata efectuate.

- Venitul brut efectiv VBE — veniturile anuale obtinute din inchirierea proprietatii dupa amendarea VBP cu
gardul de ocupare;

- Chiriile sunt de tip dublu net, exprimate Th sume cash, in obligatia proprietarului revenind plata cheltuielilor
fixe (impozitul pe proprietate, asigurarea), intretinerea spatiilor comune si reparatii, chelstuieli cu
manageementul proprietatii.

- Cheltuielile aferente proprietarului : taxele pe proprietate au fost estimate ca fiind 1.3 % din valoarea
impozabila (conf. Cataloagele IROVAL,GEV 500, HCL Corabia); asigurare a fost estimata ca fiind 0.25% din
costul brut diminuat cu deprecierea fizica; cheltuielile de management au fost estimate ca fiind 1% din
venitul brut efectiv si cheltuielile cu reparatii si intretinere au fost estimate ca fiind 0.3 % din costul brut
diminuat cu deprecierea fizica.

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata
dintr-o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile.

- Venitul net din exploatare VNE — venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut
potential;

Conform studiilor realizate de catre: CBRE Romania, Colliers International, DTZ Echinox, Jones Lang LaSalle,
Knight Frank si prezentate in revista “Valoarea oriunde este ea” , ratele de capitalizare pentru spatii de genul
celui analizat in orase secundare se situeaza Tn intervalul 8.25%-10.5%.Avand in vedere amplasarea
imobilului, tipul zonei, tipul localitatii, s-a luat in considerare o rata de capitalizare de 11 %.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete furnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari) incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga o

prima de risc.

Din analiza de piata a rezultat o chirie de 1.6 Euro/mp suprafata utild pentru spatiile de tipul celor analizate,
amplasate in zona analizata sau zone similare ca dezvoltare din loc. Corabia.

Determinarea valorii impozabile:
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Determinarea varstei efective a cladirii

Cost de nou la data

Vechime
Cladirea initiala 139.430,0 € 1970 51 51,00 S -au considerat numai acele lucréri de
Extindere / 1 00 € 0 0 0,00 extindere / izare care au dus la
Extindere / modernizare 2 00 € 0 0 0,00 cresterea duratei de viaté a clédirii sau
I'modernizare 3 00 € 0 0 0,00 itatii loate
Extindere / modernizare 4 00 € 0 0 0,00
Total [ 139.430,0 € Varsta cronologica ponderata 51,00

Varsata cronologica ponderata 51 |

Estimarea starii tehnice a cladirii cu depreciere normala pe urmatoarele categorii
Foarte buna (FB) Buna (B) Satisfacatoare (S)

s-au efectuat lucrari de intretinere si de reparafii
curente, latimp si in conditii acceptabile, dar nu s-
au efectuat reparatii capitale

s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijandu-se
complet lucrarile de reparatii curente si capitale

s-au efectuat la timp s in bune conditii lucraile
de intretinere, reparatii curente, reparatii capitale.

x
Incadrarea mediului de folosinta
mediu normal mediu agresiv mediu putemnic agresiv
x
Determinarea deprecierii

Deprecierea fizica normala (Dfn) pentru varsta cronologica ponderata (Vcp)
Varsata 2 Varsta 1
D2 —-D1
Dfn=D1 +7V2 —
D1 este gradul de depreciere fizica normala pentru vechimea V1 Depreciere 2 Depreciere 1
D2 este gradul de depreciere fizica normal pentru vechimea V2

Wef —v1)

Dnf =54,20%
Depreciere (uzura) = 75.571,1 €

Neadecvare functionala recuperabila.

Minus costul de instalare al elementului in structura existenta dacé s-ar 00 €
fi construit de la inceput

T %€

Cost al elementului existent (repararea unui defect), inclus in 00 €
estimarea de cost
Minus uzura fizic deja aplicatd [ 0,0 €
Minus valoarea recuperabila 0,0 €
T 00 o€
Cost de supradimensionare care este fezabil economic sa fie recuperat 0,0 € Nu aufost considerate depredieri fundtionale nerecuperabile cauzate de o deficierta sau supradimensionare care
Total 3 00 € fezabil economic nu a fi recuperabia
Neadecvare functionala [ 00 € Total 1 + Total 2+ Total 3

Centralizator calcul valori - CIN

Element Valoare
Total Cl 9.
olcE 199450.0 € o de cacu afostCIB -UZF -Neadecvare
Total uzura fizica 755711 € y
B vy functionala

Neadecvare functionala 00 € i
Depreciere externa 0,0 €

Cost de inlocuire net 63.858,9 €

Opinia abordarii prin cost (constructie nerezidential)

Valoare impozitare constructie 63.8589 €

Estimarea chiriei de piata:

779

58,02%
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|Estimarea Valorii Chiriei

Chiria de piata unitara pentru proprietatea analizata se incadreaza intre chiria unitara aferenta comparabilei 2 si chiria unitara aferenta comparabilei 3, la nivelul
chiriei aferente comparabilei 1. Astfel estimam chiria de piata aferenta proprietatii analizate la 1,6 Euro/mp.

Chiria unitara selectata (EUR/mp/luna)

1,6

Formula de calcul este: V= VNE / c.

Calcul - Capitalizare directa

AJUSTARI subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret de ofertalinchiriere (EURO) ?

p utila (mp) 580 600 120
Pret de ofer iriere (EURO)/ MP EUR/ MP 1,72 1,00 3,33
Tipul oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5% -5% -5%
Ajustare (EUR/mp) -0,1 -0,1 -0,2
Pret ajustat (EUR/mp) 1,6 1,0 3,2
C ieli imediat dupa achizitie Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Comparabilitate similara similara similara
Ajustare 0 0 0
Conditii de piata data evaluarii valabile la data evaluarii valabile la data evaluarii valabile la data evaluarii
Comparabilitate similara similara similata
Ajustare 0 0 0
L izare Corabia, str C.A. Rosetti Corabia, str. Elena Doamna Corabia, strada Traian, nr. 2 Corabia, strada Traian, nr. 2
Comparabilitate similara inferioara inferioara
Ajustare 0 + +
Curte nu da da da
Comparabilitate superioara superioara superioara
Ajustare - - -
Acces, trafic Mediu Mediu Mediu Mediu
Comparabilitate similara similara similara
Ajustare 0 0 0
Suprafata utila (mp) 249,00 580 600 120
Comparabilitate inferioara inferioara superioara
| Ajustare + + N
Stare tehnica constructie Buna Buna Buna Buna
Comparabilitate suimilara similara similara
Ajustare 0 0 0
Finisaje/dotari inferioare inferioare inferioare medii
Comparabilitate similara similara superioara
Ajustare 0 0 -

Tip constructie Hala tip vechi Hala de tip vechi hala de tip vechi hala de tip nou
Comparabilitate similara similara superioara
Ajustare 0 0 -
Comp i Comp.1 Comp.2 Comp.3
Pret ajustat (EUR/mp) 1,6 1,0 3,2
Suma ajustari
- negative 1 1 4
- nule 7 6 4
- pozitive 1 2 1
Ajustare globala nula pozitiva negativa
Proprietatea Chirie EUR/mp Ajustare globala Ci ilitate totala
Comp.3 3,2 Negativa superioara
Proprietatea subiect si Comp, 1 1,6 nula similara
Comp. 2 1,0 Pozitiva inferioara

Denumire: Imobil (industrial/depozitare) Aria utila Explicatii

1|Avria utila (inchiriabila) 249 mp Sci1,1

2[Chirie potentiala 398 €/luna cca 1,6 €/mp conf. analiza piata

3|Venit Brut Potential Anual (VBP) 4781 € crt. 2 x 12 luni

4(Grad de ocupare 90% Conform analiza de piata

5|Total 1 Venit Brut Efectiv (VBE) 4.300€ crt.4xcrt. 5

6Impozite 830 € Calculate anual - conf. metodologia GEV 500, HCL Corabia (1,3%)

7|Asigurari 157 € 0.25 % din CIB diminuat cu deprecierea fizica

8|Intretinere si reparatii 188 € 0.3 % din CIB diminuat cu deprecierea fizica

9[Cheltuieli cu managementul proprietatii 43 €| 1% din VBE
10| Venit net din exploatare 3.082€ ct.5-crt.6-crt.7-crt.8 -crt. 9
11|Rata de capitalizare 1% Conform analiza de piata
12|Valoare proprietate in exploatare 28.000 € crt. 10/ ctr. 11

13|Costuri de conversie / reparatii/ investiii de adecvare
Valoarea proprietatii construite in starea de la data

evaluarii (rotunjit)

0€  Nu este cazul /chiria unitara folosita in estimare este pentru spatii

28.000 €
138.118 lei

crt.12-crt. 13

Data evaluarii

26-iul.-22

Curs1€=

4,9328 lei

Astfel, opinam ca valoarea de piata a imobilului analizat obtinuta prin capitalizarea veniturilor este de:

Pag. 29




Abordarea prin venit = 28.000 € echivalent 138.118 lei

Valoarea de piata estimata include si dreptul de proprietate asupra terenului.
Valoarea de piata estimata nu este influentata de TVA.

6 Reconcilierea valorilor obtinute. Declararea valorii

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii
asupra valorii de piata a proprietatii:

Abordarea prin piata = Abordarea prin venit | Abordarea prin cost

Rezultate obtinute: neaplicabila € 28.000 € 28.000 €

echivalent a (rotunjit) : neaplicabila lei 138.118 lei 138.118 lei
In analiza selectdrii indicatiei asupra valorii s-a tinut cont de:

Adecvarea metodei buna buna buna

Precizia buna buna rezonabila

Cantitatea mica suficienta suficienta

informatiilor

Avand Tn vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare (adecvarea),
relevanta si precizia acestora, informatiile de piata care au stat la baza aplicarii (inclusiv calitatea
informatiilor) precum si scopul evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a
proprietatii imobiliare descrise este:

28.000 € echivalent a 138.118 lei

Valoarea de piata estimata a proprietatii (teren + constructii) ,include si valoarea de piata a
terenului care a fost estimata la 13.200 Euro.

Valoarea de piata a fost estimata prin abordarea prin venit

Valoarea de piata a imobilului nu este influentata de TVA.

"aﬂ““ ‘%
TUFARQIU MARC:L

s Legitimatia Nr. 18434
g
6%-; Valabil 2022 t‘f’.ﬁ'

lizarea; £, EPY
2 ANzve® 7

Evaluator
Tufaroiu Marcel
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7 ANEXE

7.1 Informatii utilizate (Surse de informatii)

Informatii privite de la client
= Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului si constructiilor;
= Proprietarul/solicitantul - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata
(situatie juridica, istoric — precizate prin CF
= [storicul proprietatii
= Scopul evaluarii
Informatii colectate de evaluator
= Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, costuri construire, etc.);
= Presa de specialitate si evaluatori care Isi desfasoara activitatea pe piata locala;
= Baza de date a evaluatorului;
= Informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
= Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.lajumate.ro,
www.publiZ4.ro ,www.romimo.ro ;my.argus.me, etc.
= revistele de profil: Vand si Cumpar ;
= Devize de lucrari constructii/finisaje.
= Date preluate din baza de date a Institutului National de Statistica
(http://www.insse.ro/cms/)
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Comparabile folosite in estimarea valorii de piata a terenului:

Comparabila 1
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-ultracentral-

IDfyOMT.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4

3
»

PRIVAT (D)

AR Adi
'” Pe OLX din lulle 2012

v azi la 10:3(

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALIZARE

© Corabla,
ot

a 166K

O

L)
0000 O DY
DREPTURI COMERCIALE
Postat 07 august 2022 Q?
Acest anunt a fost publicat de catre vanzatorul privat
Teren ultracentral I 3701 I cave o et i locile
Arata mal multe Vv
50 000 € Pretul e negociabil
[E) ramaDE LA 1055 LEI R IALE .
Kiwi K FINANCE
[] PROMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA Expert de ajutor n credite
Postat 07 august 2022 Q?

Teren ultracentral

50 000 € Pretul e negociabil

[F] ratapE LA 1055 LEI

m PROMOVEAZA (C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan ][ Suprafata utila: 880 m? ]

[ (P) Bergenbier: Inscrie coduri si poti castiga! ]

DESCRIERE

Teren ultracentral 880 mp strada Cuza-Voda nr 34 la “Botul Calului".

1 minut mers pe jos pana la primdrie si liceu.

Terenul are iesire si in spate inspre strada C.A. Rosetti.

Deschidere la strada aproximativ 23 m

Curent trifazic, Apa curenta , canalizare pe teren.

Pe teren este si 0 fantana cu diametrul de 1 m si adancime de aproximativ 20 m care trebuie doar adancita,
deoarece a ramas fara apa.

ID: 229751223 Vizualizari: 1234 R Raporteaza
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-c-a-rosetti-9-IDgkXXz.html

Postat 24 iulie 2022 Q PRIVAT ()
Teren intravilan C.A. Rosetti 9 & Boby
=1 Jc OLX din august 2018
30 000 € aint
[E vrerun creorripoTeCAR? S .?2:,:2

[] PROMOVEAZA ( REACTUALIZEAZA

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

[ Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 540 m?

LOCALIZARE

DESCRIERE

Se vinde teren intravilan suprafatd de 540 m2 ,zona buna ,situat in Corabia, C.A. Rosetti nr.9 @ Corabla,
Qi

Comparabila 3

Q Cauta rapid...

0 LISTARI NOI > B

0 Corabia ¥ B 369 TERENURI

'. Corabia (OT) T 10.266 € Teren intravilan teren 4.000 m? Proprietar ! Corabia (OT)
214 zile pe piata | 06/05/2022
Corabia (OT) 55.000 € Teren intravilan teren 2.500 m? Proprietar
. DETALI ACTIVITATE CONTACT
o Corebia(OT) 30.000 € Teren extravilan Proprietar
Portofoliu v -+
e 3
-— Corabia (OT) 1€/m? Teren intravilan Proprietar
37.000 € GRAFIC
Corabia (OT) 499 € Teren intravilan 2 camere - teren 30.000 m? Proprietar ! Pret initial

Corabia (OT)

Corabia (OT)

- Corabia (oTm)

Corabia (OT)

Corabia (OT)

Corabia (OT)

‘ Corabia (OT)
C]

Corabia (OT)

Corabia (OT)

Stefan cel Mare, Corabia (0.

37.000 €
5.000 €

T 95.000 €
30 €/m?
30.000 €
25€/m?
10.000 €
13 €/m?
15000 €

25.000 €

Teren intravilan

Teren extravilan

Teren intravilan

Teren intravilan

Teren extravilan

Teren intravilan

Teren intravilan

Teren intravilan

Teren intravilan

Teren intravilan

teren 500 m?

teren 10.000 m?

teren 3.000 m? -

teren 1.724 m?

teren 1.500 m?

teren 500 m?

teren 2.000 m?

teren 9.700 m?

teren 1.063 m?

teren 720 m?

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

Proprietar

i

Super oferta, teren ultracentral

Descriere

Vand teren ultra central. Cu utilitati, deschidere
|a strada 22 metri pe strada C. A. Rossetti.
Corabia, jud ORt. Terenul are 3 laturi libere.

Localizare
Corabia (OT)
s Ao
124
===
& _— SDNS| — — ¥
| o™ H
Grading. #
Publica

strada Trece
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.ee

> @ %

Corabia (OT)
214 zile pe piata | 06/05/2022

DETAUI ACTIVITATE CONTACT

Contact

Proprietar
+40 761 827 306 wnh

Adauga la contacte

Toate anunturile (11)

Pag. 34



Chirii spatii similare

Comparabila 1
htt my.argus.me/properties

Comercial v Q  Cauta rapid...

Do % | B 8 SPATII 3 LISTARI NOI 2 B Y :
Strada Elena Doamna
Localizare Pret (€ Imobil Caracteristic Contact 501 zile pe piata | 06/11/2021
o Corabia (OT) 550 € Spatiu comercial 50 m? Proprietar DETAUI ACTIVITATE CONTACT
e“. Corabia (OT) 600 € Spatiu comercial 600 m? Proprietar Portofoliu v -+
‘ Traian, 2, Corabia (OT) 400 € Spatiu industrial 120 m? - teren 2.500 m? Proprietar
o 999 € GRAFIC
Pret initial
G. Corabia (OT) 300 € Spatiu comercial 55m? Proprietar
4
Elena Doamna, Corabia (OT) Spatiu industrial teren 2.500 m? Proprietar +3
Elena Doamna, Corabia (OT) Spatiu industrial 580 m? - teren 220 m? Proprietar
Descriere

Proprietar De inchiriat Teren 2200 mp intravilan + Hala

580 mp

Corabia (OT) Spatiu comercial

‘ Corabia (OT) 280 € Spatiu comercial 1m? Proprietar Teren intravilan 2200 mp situat in loc Corabia
(] : Jud Olt strada Elena Doamna cu utilitati si o
magazie de p. Fiind
Pagina 1 din 1 asezat pe colt are un vad comercial foarte bun
Inapoi Inainte cu expunere buna fiind pretabil pentru activitati

Localizare
Strada Elena Doamna

Corabia (OT)

> @ %

Date proprietate
Strada Elena Doamna

Tranzactie: Inchiriere 501 zil iata | 06/11/2021
. . s : zile pe piata
Tip proprietate: Spatiu industrial pep !
Tip imobil: Depozitare
S.utila: 580 m2 DETALII ACTIVITATE CONTACT
S.teren: 220 m? —
Contact
Sursa .
Proprietar
https://www.olx.ro/oferta/de-inchiriat-teren-2... +40 747 467 546 ¥ r[j
Etichete Adauga la contacte

Toate anunturile (3)
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Comparabila 2
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-inchiriat/spatii-comerciale /hala-

-
publ’ ro & Contulmeu @ Favorite 8 Curier

Hala industriala de inchiriat 600 EUR 0725968892
@ O, Corabia @ Vezipe harta

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

N

Q¥ Adauga fisier 2

.

% Faoferta

@ Vizualizari: 2

A Raporteaza
O Florin Calin
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

pUb’i ro & Contulmeu @ Favorite

Specificatii

Suprafata utila 600,0 m?

Descriere

Hala industriala de inchiriat 600mp, str Traian nr 2, in incinta fostei Fabrici de Tabacarie, Corabia.

. 07xx x00x Xxx Arata telefon

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Pag. 36



Comparabila 3

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare /de-inchiriat/spatii-comerciale /hala-
industriala/anunt/inchiriez-teren-2500mp-
hala/hi903e74606f79252538941di0f69d2h.html

-
publ’ ro & Contulmeu @ Favorite 8 Curier

Cauta anunturi Toate judetele s Toate categoriile . n
Publi24 Anunturi Imobiliare De inchiriat Spatii de inchiriat Hala industriala

Inchiriez teren 2500mp+ hala 400 EUR

Q Olt, Corabia @ Vezipe harta

0725968892

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

R Adauga fisier 2

% Faoferta

@ Vizualizari: 6

A Raporteaza

e Florin Calin
Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

VW
pUb’i o & Contul meu

publi24.ro

Specificatii

Suprafata utila 2500,0 m?

Descriere

Inchiriez teren 2500mp plus hala 120mp, langa Peco Mol, strada Traian, nr 2, Corabia

. 07xx xxx xxx Arata telefon

Vezi detalii pe www.romimo.ro

Anunturi recomandate

7.2 Schite, planuri,acte ale proprietatii
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CARTE FUNCIARA NR. 52726 Comuna/Oras/Municipiu: Corabia

®” EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T
L4 pentru INFORMARE -

_ANCPIL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard OLT
MUNUSY Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Slatina

FUROCITATE InRIE KA

A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUI
TEREN intravilan
Adresa: Corabia, Strada C. A. Rosetti, nr. 62, T80

:; :rrms:;:: Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 52726 274 -
CONSTRUCTII

Nr. | Nr.cadastral Adresa Observatii / Referinte

Crt. | Nr.topografic

ALl 52726-C1 Corabia, Strada C. A. Cladire centrala termica (CT3)construita din caramida in anul 1970
Rosetti, nr. 62, T80

B. Partea II. PROPRIETAR si ACTE

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Observatii / Referinte

65924 / 21.10.2015

Act administrativ nr. hotarirea nr 52, din 28.05.2015, emis de PRIMARIA CORABIA, inventarul bunurilor care apartin
domeniului privat al orasului Corabia

B1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, DOMENIU PRIVAT, dobandit prin Lege, cota Al A1l [

actualal/1 e

1) ORASUL CORABIA

C. Partea II1. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,

drepturile reale de garantie si sarcini Obasrvatl / Rafucints

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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CARTE FUNCIARA NR. 52726 Comuna/Oras/Municipiu: Corabia

TEREN intravilan
Strada C. A. Rosetti, nr. 62, T80

Adresa: Corabia,

Anexa Nr. 1 la Partea I

Suprafata
Nr. cadastral masurata Observatii / Referinte
(mp)*
52726 274 =

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

C1
2
Date referitoare la teren
NrJCategorie|Intr: Nr. Nr. Nr. o
folosinta |vilan| Suprafata (mp) tarla | parcela [Topografig Observatii / Referinte
1 curti DA 274 80 - - Terenul este aferent constructiei C1
constructii
Date referitoare la constructii
Nr. Destinatia Situatie -
Crt. b uctle Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
ALl 52726-C1 constructii 274 Cu acte Cladire centrala termica (CT3)construita
industriale din caramida in anul 1970
si edilitare

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor
sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct
inceput | sfarsit

Lungime

segment " (m)

Pl 2 15,0
2 3 18,3
3 4 15,0
4 ' | 18,3

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 10 centimetri.

Document care contine date cu caracter personal. proteiate de prevederile Leaii Nr. 677/2001.

Panina 2 din 3
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(pag-1)...
ROMANIA
Judetul OIt
Primdria Oras Corabia
Nr. 40 din 15.07.2022
CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 40 din 15.07.2022
n scopul: EVALUARE
-
Ca urmare a Cererii adresate del) Orasul Corabia reprezentat de Oane lulicad din judetul Olt
municipiul/orasul/comuna Corabia satul - sectorul -  cod postal 235300
str. Cuza Voda nr.54 bl - sc.- et - ap. - telefon/fax - e-mail -

inregistratd la nr. 12132 din 14.07.2022
pentru imobilul — teren si/sau constructii —, situat in judetul Olt
municipiul/orasul/comuna Corabia satul - sectorul - cod postal 235300

str. C.A.Rosetti nr.62 . T80 bl.- sC. - et. - ap. - sau identificat prin”

Plan de incadrare in zona
Plan de amplasament

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. - , faza PUG/PUZ/PUD,
aprobata prin hotararea Consiliului Judetean/Local Corabia nr. 47 / 2007
in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicat,
cu modificarile §i completarile ulterioare,
SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul in suprafata de 274mp se afla in intravilanul orasului Corabia , str.C.A.Rosetti nr. 62 ,T80
si se afla in proprietatea orasului Corabia conform act administrativ nr. hotarare nr.52 ,din
28.05.2015 emis de Primaria Corabia ,inventarul bunurilor care apartin domeniului privat
al orasului Corabia .
Suprafata teren intravilan =274mp - Nr. cadastral 52726 , C.F.52726 UAT Corabia
Vecinatati : N-Domeniu Public Oras Corabia - curte interioara bl.12 Ap
S-Domeniu Public Oras Corabia - curte interioara bl.12 Ap
E-Domeniu Public Oras Corabia - curte interioara bl.12 Ap
V-Domeniu Public Oras Corabia - curte interioara bl.12 Ap

2. REGIMUL ECONOMIC :

Terenul se afla in intravilanul orasului Corabia in T80, cu categorie de folosinta curti-constructii
si se propune pentru : EVALUARE

" Numele si prenumele solicitantului.
* Adresa solicitantului.
" Date de identificare a imobilului — teren si/sau constructii — conform Cererii pentru emi Cer

iff i de
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.3. REGIMUL TEHNIC :

Suprafata teren intravilan =274mp
C1- Cladire centrala termica (CT3)construita din caramida in anul 1970 cu suprafata de 274mp

2 4 )
Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat/nu poate fi utilizat in scopul declarat )pentruﬁntrucét.
EVALUARE

4 Scopul emiterii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulat3 in cerere

Certificatul de urbanism nu tine loc de autorizatie de construire / desfiintare
si nu confera dreptul de a executa lucrdri de constructii.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM :
in scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executirii lucririlor de constructii — de
construire/de desfiintare — solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului :

(autoritatea competenta pentru protectia mediului, adresa)
(Denumirea si adresa acesteia se personalizeaza prin grija autoritatii administratiei publice emitente.)
in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legitur
cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului i accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei
96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunici solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriala de mediu
pentru ca aceasta sd analizeze si sa decida, dupé caz, incadrarea/neincadrarea proiectului investitiei publice/private in
lista proiectelor supuse evaluérii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfisoar3
dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrrilor de
constructii la autoritatea administratiei publice competente.
Tn vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta pentru
protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consult3rii publice, centralizirii optiunilor publicului si formularii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consult3rii publice.
in aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la autoritatea
competenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii demararii procedurii
de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvats.

Tnurma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite
punctul de vedere al autorit3tii competente pentru protectia mediului

in situatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluirii
impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia
de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente cu privire la
mentinerea cererii pentru autorizarea executérii lucririlor de constructii

in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renuntd la intentia de realizare a investitiei,
acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.
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.5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotita de urmitoarele

documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren si/sau constructii, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la
zi 5i extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie legalizata)

¢) documentatia tehnicd — D.T., dupi caz (2 exemplare originale):

O DTAC 0O D.T.OE. O D.TAD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:
d.1) avize si acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

O alimentare cu apa [ gaze naturale Alte avize/acorduri
canalizare O telefonizare O

O alimentare cu energie electrica O salubritate o

O alimentare cu energie termica O transport urban O

d.2) avize i acorduri privind:
O securitatea la incendiu [ protectia civild [ sanatatea populatiei

d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora
(copie)

m} m} o
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original)
(] o m}

e) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Dovada inregistrarii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1.exemplar original).

g) Documentele de plat3 taxe (copie)

h) Plan de incadrare in zona a lucrarii la scarile 1:10.000, 1:5.000, 1:2.000, sau 1:1.000, dupa caz,
emis de A.N.C.P.I. (O.C.P.L) OLT.

i) Plan cu reprezentarea reliefului, intocmit in sistemul de Proiectie stereografic 1970, la scarile
1:2.000

Prezentul certificat de urbanism are valabilitate de 12 luni de la data emiterii.

[CONEORM CU| .
| s UL
B = Secretar Geneé ®
Jr. Florescu Vasile/ |
Serviciul ism
ing. tel
R
Achitattaxade: -  lei, conform Chitanteinr. - din -

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posté la data

Pag. 42



