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ROMANIA

JUDETUL GORJ

COMUNA LELESTI PROIECT
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA Nr.___

privind apartenenta unui imobil-teren la domeniul privat al Comunei
Lelesti, Judetul Gor}, situat tn Comuna Lelesti, Sat Lelesti, Judetul Gorj si
completarea inventarului bunurilor ce alcatuiesc domeniul privat al
Comunei Lelesti, Judetul Gorj

Consiliul Local al Comunei Lelesti, judetul Gorj,
Avand in vedere:
e proiectul de hotiréare initiat de Primarul Comunei Lelesti, Judetul Gorj, Turcila
Vasile-Laurentiu,
« referatul de aprobare intocmit de Primarul Comunei Lelesti, Judetul Gorj, Turcila
Vasile-Laurentiu,
o referatul intocmit de angajatul compartimentului agricol, cadastru si topografie

din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Comunei Lelesti, Judetul Gorj,
membru in cadrul Comisiei Locale de Aplicare a Legii nr 18/1991 din Comuna
Lelesti, Judetul Gorj, inregistrat la nr. 3820 din 26.06.2023,

« procesul verbal al Comisiei de inventariere a domeniului public si privat al
Comunei Lelesti, Judetul Gorj, inregistrat la nr. 3821 din 26.06.2023,

o prevederile Legii 18/1991 privind fondul funciar, republicata, cu modificarile si
completirile ulterioare,

« prevederile Legil 169/1997 pentru modificarea si completarea legii fondului
funciar nr 18,1991,

« prevederile art 354, coroborate cu prevederile art 355, art. 357 din 0.U.G. nr
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,

s Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificirile ulterioare

e« H.G. nr 392/2020 pentru intocmirea inventarului bunurilor care alecatuiesc
domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor,

« prevederile H.C.L. Lelesti nr. 25/27.03.2014 privind aprobarea inventarului
bunurilor care alcituiesc domeniul privat al comunel Lelesti, judetul Gorj, cu
modificirile si completérile ulterioare,

« raportul de specialitate al compartimentului de resort din aparatul de specialitate
4l Primarului Comunei Lelesti,

« avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local Lelesti, Judetul Gor]

in temeiul prevederilor art. 129 alin. (2) lit. ¢), ale art. 139 alin. (3) lit. g),
ale art. 196 alin. (1) lit. a) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ,cu modificirile si completarile ulterioare ,

HOTARASTE:



Art. 1 Se aprobd recunoagterea ca apartinand domeniului privat al comunei
Lelesti, judetul Gorj, a unui bun imobil-teren extravilan, conform anexei nr. 1, care face
parte integranti din prezenta hotarare.

Art. 2 Se aprobd completarea inventarului bunurilor care apartin domeniului
privat al comunei Lelesti, judetul Gorj, aprobat prin H.C.L. Lelesti nr.25/27.03.2014, cu
modificirile si completarile ulterioare, cu pozitia nr. 23, conform anexei nr.2 la prezenta
hotarare care face parte integrantd din aceasta.

Art. 3 Atestarea apartenentei la domeniul privat se face in vederea dispunerii
inscrierii in evidentele Cartii Funciare - 0.C.P.I. Gorj, a situatiei privind regimul
proprietitii terenului sus-mentionat.

Art. 4 Se mandateazi Primarul Comunei Lelesti, Judetul Gorj prin aparatul de
specialitate al Primarului si facd demersurile necesare introducerii imobilului in
domeniul privat al comunei Lelesti si inscrierii in Cartea Funciari, conform prevederilor
legale.

Art. 5 Secretarul general (delegat)al Comunei Lelesti va comunica hotarirea
adoptatd Institutiei Prefectului-Judetul Gorj (in vederea exercitdril controluluil de
legalitate), Primarului Comunei Lelesti siova aduce la cunostintd publici prin afisare la
sediul consiliului local, precum si in Monitorul Oficial Local.

Initiator, Avizat pentru legalitate,
Primar ; Secretar general (delegat),
Turcila Vasile-Laurentiu Drigan Ileana-Monica

5// Q. &



PROIECT
ANEXA nr. 1 la HCL nr._ /28.06.2023

"Nr. | Denumirea | Elemente de identificare [ Categorie de folosinta l
| Crt. | bunului | .
IT | Teren agricol |Tn suprafata de 7156 mp. Tarla 2, Parcela | pasune |

10/1/1, | |

Vecinatiti: Nord — Nr.cad. 37727; Est —
| | Padurea Veza si Nr. cad.35369; Sud - |
| Domeniu  privat Comuna Lelesti, Nr.|
| cad.35369; Vest — Domeniu privat Comuna |

L i | _ Lelesti | il
Initiator, Avizat pentru legalitate,
Primar Secretar general (delegat),
Turcila Vasile-Laurentiu e Driagan Ileana-Monica

i
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ROMANIA
JUDETUL GORJ

COMUNA LELESTI
-PRIMAR-

REFERAT DE APROBARE

a proiectului de hotarare
privind apartenenta unui imobil-teren la domeniul privat al Cﬂmune'i )
Lelesti, Judetul Gorj, situat in Comuna Lelesti, Sat Lelesti, Judetul Gorj s1
completarea inventarului bunurilor ce alcatuiesc domeniul privat al
Comunei Lelesti, Judetul Gorj

Primarul Comunei Lelesti, Judetul Gorj, Vasile-Laurentiu Turcila, in baza
drepturilor si atributiilor conferite de art. 136 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, propune Consiliului Local Lelesti, intrunit in gedinta ordinara din
data de 28 iunie 2023, adoptarea proiectului de hotdrare privind atestarea apartenentei
unui imobil-teren la domeniul proprietate privati a Comunei Lelesti, Judetul Gorj,
situat in Comuna Lelesti, sat Lelesti, Judetul Gorj.

Proiectul de hotirare a fost initiat avand in vedere:

« referatul intocmit de angajatul compartimentului agricol, cadastru si topografie
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Comunei Lelesti, Judetul Gorj,
membru in cadrul Comisiei Locale de Aplicare a Legii nr 18/1991 din Comuna
Lelesti, Judetul Gorj,inregistrat la nr.3820/26.06.2023

Prin procesul-verbal al Comisiei speciale pentru intocmirea inventarului
domeniului public si privat al UAT comuna Lelesti, judetul Gorj, constituitd prin
Dispozitia Primarului comunei Lelesti, judetul Gorj nr. 81 din 20.06.2023, s-a
identificat o suprafati de teren, de categorie de folosinti- pasune, amplasat in

extravilanul Comunei Lelesti, Satul Lelesti, Judetul Gorj dupd cum urmeaza:

1. teren in suprafati de 7156 mp, situat in tarlaua 2, parcela 10/1/1, cu vecinii la
N- Nr. cad.37727, E- Padurea Veza si Nr. cad. 35369, S- Domeniul privat
Comuna Lelesti Nr. cad. 35369, V- Domeniul privat Comuna Lelesti . Acest
teren nu a ficut obiectul niciunei cereri de reconstituire si nici nu face parte
din domeniul public al comunei, categoria de folosinta — pasune;



Avand in vedere cele constatate, se propune ca acestui imobil-teren si i se stabileasca
apartenenta, pentru ca mai apoi si poata fi inventariat in domeniul privat al comunei
Lelesti, judetul Gorj.

Conform dispozitiilor art. 888 Cod civil conform caruia JInscrierea in cartea
funciara se efectueazd in baza inscrisului autentic notarial, a hotararii judecdtoresti
rdmase definitivd, a certificatulu de mostenitor sau in baza unui alt act emis de
autoritdtile administrativ, in cazurile in care legea prevede aceasta.”, coroborat cu
dispozitiile art. 557 alin. 2 Cod civil care prevad .In cazurile prevazute de lege,
proprietatea se poate dobéandi prin efectul unui act administrativ’, pentru
valorificarea eficienta a bunurilor apartinand domeniului privat de interes local,
consider utild promovarea prezentului proiect de hotiirdre privind declararea acestui
teren ca apartindnd domeniului privat al Comunei Lelest, judetul Gorj.

Prin H.C.L. Lelesti nr. 25/27.03.2014 a fost aprobat inventarul bunurilor ce
aleatuiese domeniul privat al Comunei Lelesti, Judetul Gorj cuprinzind un numar de 15
pozitii, fiind completat ulterior cu pozitiile nr. 16, 17, 18, 19, 20, 21,22.

Prin prezentul proiect de hotiirdre se propune completarea inventarului
bunurilor ce alcituiesc domeniul privat al Comunei Lelesti, judetul Gorj, in sensul cd se
completeazi anexa la H.C.L. Lelesti nr. 25/2014 cuprinzand inventarul bunurilor care
alcatuiese domeniul privat al Comunei Lelesti, Judetul Gorj, cu pozitia nr. 23, conform
anexei 2 la proiectul de hotérare.

Pentru a putea fi stabilit regimul juridic al acestui teren mai trebuie indeplinite
cumulativ incd dou# conditii, respectiv, aceea ca terenul si nu facd obiectul niciunei
cereri de reconstituire si si nu facd parte din domeniul public al comunei, conditii care
de asemenea sunt indeplinite.

Cele expuse anterior, motiveaza demersurile de solicitare a inscrierii in cartea
funciari a terenului identificat ca fiind fari acte de proprietate.

Initiator,
Primar,
Turcilid Vasile-Laurentiu

Cla



ROMANIA
JUDETUL GORJ
PRIMARIA COMUNEI LELESTI

Comuna Lelesti, Sat Lelesti, Aleca Primariei, nr. 1, Judetul Gorj, Cod postal: 217275
C.1.F.: 4898738, TEL.: 0253278484, FAX : 0253278687, e-mail: lelestiigj.e-adm.ro

NrT. 383-"3 din 26/ 06/ 2023

RAPORT DE SPECIALITATE
LA PROIECTUL DE HOTARARE

privind apartenen{a anui imobil-teren la domeniul privat al Comunei
Lelesti, Judetul Gorj, situat in Comuna Lelesti, Sat Lelesti, Judetul Gorj si
completarea inventarului bunurilor ce alcituiesc domeniul privat al
Comunei Lelesti, Judetul Gorj

Proiectul de hotarare a fost propus de citre domnul Turcild Vasile-Laurentiu,
Primarul Comunei Lelesti, in temeiul art. 136 alin. (1) din 0.U.G. nr. 57/2019 privind
Codul administrativ, cu modificarile §i completirile ulterioare.

Proiectul de hotiirare a fost initiat ca urmare a identificirii pe raza UAT Comuna
Lelesti, Judetul Gorj, a unui imobil-teren, amplasat in extravilanul Comunei Lelesti,
Satul Lelesti, Judetul Gorj, astfel:

- teren in suprafati de 7156 mp, situat in tarlaua 2, parcela 10/1/1, cu vecinii la
N- Nr. cad.37727, E- Padurea Veza §i Nr. cad. 35369, S- Domeniul privat
Comuna Lelesti Nr. cad. 35369, V- Domeniul privat Comuna Lelesti . Acest
teren nu a facut obiectul niciunei cereri de reconstituire si nici nu face parte
din domeniul public al comunei, categoria de folosinta — pésune;

Prin modificirile aduse Legii 18/1991, respectiv prin dispozitiile art. 1, pet 8 din
Legea 169/1997 este previzut ci : JAlineatul (3) al articolului 17 va avea urmdtorul
Cuprins:

"(3) Terenurile neatribuite, ramase la dispozifia comisiei, trec in domeniul privat
al comunei, orasului sau municipiulu, urménd a fi puse la dispozitia celor care doresc
sq intemeieze sau sa dezvolte exploatafii agricole, prin inchiriere, concesionare sau
vénzare, in conditiile legil.”

Raportat la dispozitiile art, 17 din Legea fondului funciar nr. 18/1691, modificat
prin dispozitiile Legii 169/1997, terenurile intrate ope legis in domeniul privat al
statului, au intrat tot ope legis, in domeniul privat al comunei.



Ca si in cazul actelor juridice, efectele viitoare ale altor situatii juridice sunt
guvernate, ca reguld, de legea in vigoare la data savarsirii ori producerii lor art. 6 alin.
(2) C.civ. si art. 3 din Legea nr. 71 /2011, precum si interpretarea per a contrario a art. 6
alin. (6) C.civ.].

Importanta prezentului proiect de hotiirare constd si in faptul ci prin aprobarea
acestuia, prin hotirare de consiliu, se pot finaliza lucririle de cadastru necesare pentru a
efectua inscrierea in cartea funciard si implicit actualizarea inventarului bunurilor ce
alcatuiesc domeniul privat al comunei Lelesti, judetul Gorj.

0 dispozitie foarte importanta este inscrisi in art. 56 din Legea nr. 71/2011, din
care rezulta ca prevederile din noua reglementare a codului civil, referitoare la proba
dreptului de proprietate cu extrasul de carte funciari pentru imobilele inscrise in cartea
funciari si mai ales la caracterul constitutiv al inscrierilor in cartea funciard se aplica
numai dupd finalizarea luerérilor de cadastru pentru fiecare unitate administrativ-
teritoriala si deschiderea, la cerere sau din oficiu, a cartilor funciare pentru imobilele
respective, pana atunci inscrierea in cartea funciard a dreptului de proprietate si a altor
drepturi reale, pe baza actelor prin care s-au transmis, constituit ori modificat in mod

valabil, ficAndu-se numai in scop de opozabilitate fata de terti.

Proiectul de hotirire respectd prevederile Codului administrativ, dupd cum
urmeaza:

- art. 354: ,,(1) Domeniul privat al statului sau al unitatilor administrativ-
teritoriale este aledtuit din bunuri aflate in proprietatea lor §i care nu fac
parte din domeniul public.

- (2) Asupra acestor bunuri, statul sau unitdfile administrativ-teritoriale au
drept de proprietate privata’,

- art. 355: ,.Regimul juridic al proprietdtii private a statului sau a unitatilor

administrativ-teritoriale.
Bunurile care fac parte din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se afld in circuitul civil si se supun regulilor
previzute de Legea nr. 287/2009, republicata, cu modificarile ulterioare,
dacd prin lege nu se prevede altfel”.

- art. 357: ,.Jnventarierea bunurilor imobile din domeniul privat al unitatilor
administrativ-teritoriale
(1) Inventarul bunurilor care aledtuiesc domeniul privat al unitdfii
administrativ-teritoriale se intocmeste si se actualizeazit de cdtre o comisie
special constituitd, condusd de autoritatea executiva ori de 0 altit persoanda
imputernicita sa exercite atributiile respective, dupa caz.

(2) Comisia prevdzutd la alin. (1) se constituie prin dispozitia autoritatil
executive a flecdrei unitafi administrativ-teritoriale.



(3) Comisia prevazuta la alin. (1) are obligatia de a actualiza inventarul
bunurilor care alcdtuiesc domeniul privat al unitdtii administrativ-
teritoriale in termen de cel mult go de sile de la modificarea regimului
juridic al bunurilor respective.

(4) Inventarul prevdzut la alin. (1) se aprobd prin hotdrare a autoritdfii
deliberative a fiecdrel unitdfi administrativ-teritoriale”,

De asemenea, sunt indeplinite §i conditiile art 289 alin (7) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
respectiv:

a) terenurile in cauzd nu fac obiectul unor litigii cu privire la apartenenta
acestuia la domeniul privat al comunei,

b) terenurile nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate private sau restituire depuse in temeiul actelor normative care
reglementeaza regimul juridic al imobilelor preluate abuziv de statul roman in
perioada 6 martie 1954 — 22 decembrie 1989.

Totodat, aceste terenuri nu fac parte nici din domeniul public al comunei.

p. Biroul agricol, cadastru si topografie

Consilier superior,
Vilan Cﬂnstanz Cristinel
...

V0.
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ROMANIA
JUDETUL GORJ
PRIMARIA COMUNEI LELESTI :
COMPARTIMENT AGRICOL, CADASTRU $1 TOPOGRAFIE

REFERAT

Avénd in vedere faptul ci suprafata terenului agricol, aviind categoria de folosinta pisune,
situat in comuna Lelesti, Tarlaua 1, Parcela 10/1, 12/1, Tarlaua 5, Parcela 69, 71, judetul Gorj,
inventariat in domeniul privat al Comunei Lelesti prin HCL 16/27.03.2014 este de 4,4829 ha, iar in
urma efectuiirii misuratorilor cadastrale ale acestuita a rezultat o suprafati de 5,1985 ha, propun
initierea unui proiect de hotirare care si fie supus spre aprobare Consiliului Local al comunei
Lelesti. in vederea inventarierii in domeniul prival al comunci Lelesti a diferentei dc 01,7156 ha,
amplasat conform Planului de amplasament si dclimitare a imobilului intoemit de PFA Sabin-
Andrei Cojocaru in comuna Lelesti, Tarlaua 2. Parcela 10/1/1, judetul Gorj.

Mentionez ¢i misuritorile cadastrale ale terenului au fost realizate de PFA Sabin-Andrei
Cojocaru, in prezenta mea, in scopul realizirii documentatici cadastrale de primi inregistrare a
acestuia in evidentele de cadastru si carte funciari, limitele terenului au fost corect identificate si
misurate, acesta neficand obiectul vreunei cereri de reconstituire sau al vreunui litigiu pe rolul
instantelor de judecati.

intocmit:
Vilan (.‘nnstantin—f.rjsﬁnei

A,
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ROMANIA
JUDETUL GORJ
PRIMARIA COMUNEI LELESTI

Comuna Lelesti, Sat Lelesti, Aleea Primariei, nr. 1, Judetul Gorj, C?d p:ﬂstal: 217275
C.1.F.: 4898738, TEL.: 0253278484, FAX : 0253278687, e-mail: lelesti@gj.e-adm.ro

Nr. 3821 din 26/ 06/ 2023

PROCES VERBAL,
Incheiat azi: 26/ 06/ 2023, )
la sediul Primariei Comunei Lelesti, judetul Gor}

Comisia speciald pentru ‘ntoemirea inventarului domeniului public si privat al UAT
comuna Lelesti, judetul Gorj, constituitd prin Dispozitia Primarului comunei Lelesti, judetul
Gorj nr. 81 din 20.06.2023 s-a intrunit in sedinta de lueru, azi data de mai sus, in urmétoarea
componenta:

1. Turcila Vasile-Laurentiu, Primarul Comunei Lelesti, in calitate de membru titular i

presedinte al comisiei speciale,

o, Drigan Ileana-Monica , Secretarul General (delegat) al Comunei Lelesti, in calitate

de membru titular,

3. Schinteie Violeta-Maria, Inspector principal Primiria Lelesti, in calitate de membru

titular,

4. Pitru Cezar-Eduard, Consilier superior, Primaria Lelesti, in calitate de membru

titular,

5. Vilan Constantin-Cristinel, Consilier superior, Primaria Lelesti, in calitate de

membru titular.

Comisia pentru intocmirea inventarului domeniului public si privat al UAT comuna
Lelesti, judetul Gorj propune completarea inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul
privat al Comunei Lelesti, Judetul Gorj, aprobat prin H.C.L. Lelesti nr.25/27.03.2014, cu
modificirile si completérile ulterioare, cu pozitia nr. 23, respectiv :

1. teren in suprafati de 7156 mp, situat in tarlaua 2, parcela 10/1/1, cu vecinii la N- Nr.
cad.37727, E- Pidurea Veza §i Nr. cad. 35369, S- Domeniul privat Comuna Lelesti
Nr. cad. 35369, V- Domeniul privat Comuna Lelesti . Acest teren nu a facut obiectul
niciunei cereri de reconstituire si nici nu face parte din domeniul public al comunei,
categoria de folosin{d — pasune;

Drept pentru care am incheiat prezentul proces verbal.

Comisia pentru intocmirea inventarului domeniului public si privat
al UAT Comuna Lelesti, Judeful Gorj,

1. ‘lurcild Vasile-Laurenfiu, Primarul Comunei Lelesti, in calitate de membru titular §i

presedinte al comisiei speciale,
77

2, Dragan Tleana-Monica, Secretarul General (delegat) al Comunei Lelesti, in calitate de
membru titular, —Q“ Q”

3. Schinteie Violeta-Maria, Inspector principal, Primiria Lelesti, in calitate de membru titular,

W



4. Pitru Cezar-Eduard, Consilier superior, Primaria Lelesti, in calitate de membru titular,

5. Vilan Constantin-Cristinel, Consilier superior, Priméria Lelesti, in calitate de membru

titular. / {f_; /4:1 1
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1 INTRODUCERE
4 1 SCRISOARE DE TRANSMITERE

CATRE
CONSILIUL LOCAL LELESTI, JUDETUL GORJ

V4 finaintam Raportul de evaluare pentru proprietatea imobiliara
TEREN, situat in comuna LELESTI, sat LELESTI, jud GORJ, tarla 2, parcela 10/1/1, nr. cu
suprafata de 7.156 mp, pe care am evaluat-o pe baza comenzii nr. 3223 /18.05.2023.

Categoria de folosin{a: neproductiv, extravilan.

Scopul evaludril este stabilirea estimarea valorii juste.
Data evaluérii este 12.06.2023
Cursul euro este cursul BNR din data evaludri 12.06.2023: 1 euro = 4,8568 lei.

in urma aplicérii metedologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valparea

justa, este:
Identificare Suprafata Valoare
mp lei € |leilmp| €mp
Teren CF 35852 7.156/13.596(2.743| 1,9 0,38

Raportul a fost pregétit pe baza Standardelor de evaluare a bunurilor — 2022.

Cu stima,
§ C. EN-EVAL S.R.L Targu Jiu
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1.3 CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ¢a .

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele considerate si
conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale,
neinfluentate de nici un factor si reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorilor;

« Nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in patrimoniul care face subiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate;

« Suma ce revine drept platd 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;

« Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR);

. Evaluatorul a respectat cerintele efice si profesionale continute in codul de etica a
profesiei de evaluator autorizat;

o FEvaluarea este realizatd in concordantd cu STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR 2022.

« La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire
continua.

Enea Constantin Hodajeu Gheorghe

Evaluator Autorizat EPI, El




2. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Identificarea evaluatorului si competenta acestuia:

Denumire: EN-EVAL S.R.L.
Adresa: str. UNIRII, nr. 10, Municipiul TARGU JIU, jud. GORJ

CIF: 32207994
Autorizatie/legitimatie: 0381
Reprezentanti evaluatori/Legitimatie AN EVAR:
« ENEA CONSTANTIN, 12454, EI|
« HODAJEU GHEORGHE, 13147, El, EPI.

2.2 |dentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Denumire: CONSILIUL LOCAL LELESTI JUD. GORJ
Adresa: comuna LELESTI, jud. GORJ

Utilizator: COMUNA LELESTI
Nu sunt alti utilizatori desemnati.

PRECIZAREA UTILIZARII DESEMNATE:

« Valoarea terenului estimata in acest raport este aplicabila numai pentru utilizarea luata
in considerare,;

« |Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

« Evaluatorul, prin natura mungcii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd
sau s& depuna mdrturie in instanta relativ la proprietatea evaluat3, in afara cazului in
care s-au incheiat astfel de intelegeri n prealabil.

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

. Valoarea estimat3 este valabild la data evaludrii, intrucat plata si conditiile de plata se
pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorectaa sau necorespunzatoare la un alt
moment.

« Preturile terenurilor se refera la oferte recente pe o piata activa.

« Suprafetele au fost preluate de catre evaluator din documentele cadastrale, puse la
dispozitia sa de cétre beneficiar.

2.3 Obiectul evaluarii. Scopul evaludrii. Instructiunile evaluarii.

« Obiectul revaluarii:

Intocmirea unui raport de evaluare In vederea stabilirii valorii juste pentru un imobil — teren,
categoria de folosintd - pasune, cu suprafata de 7.156 mp, situat in extravilanul satului
LELESTI, comuna LELESTI, tarlaua 2, parcela 10/1/1.

« Scopul evaluarii:

Estimarea valorii juste a proprietatii, asa cum este definitd in Standardele de evaluare a

bunurilor 2022.

“Definitii: Valoarea justa reprezinta preful care ar fi incasat pentru vanzarea unui activ
sau platit pentru transferal unei datorii intr-o tranzaclie reglementata inire participantii de pe
piata, la data evaludrii (A se vedea IFRS 13 Evaluarea la valoarea justa)



2.4 Identificarea proprietatii imobiliare subiect al evaluarii

Identificarea imobilului s-a facut in baza documentelor de proprietate primite si atasate
prezentului raport de evaluare.

Inspectia proprietatii a fost realizatd, in data de 10.06.2023 de catre Enea Constantin in
prezenta persoanei delegatd din partea clientului. Au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluatd, a fost analizat si identificat terenul, a fost analizata documentatia
cadastrald, s-au realizat descrieri, s-a facut fotografii, etc.

Dreptul de proprietate supus evaluarii :

Terenul, extravilan, in suprafata de 7.156 mp, Tarla 2, Parcela 10/1/1 este un teren neatribuit,
ramas la dispozitia comisiei, si va trece in domeniul privat al comunei , in urma unei Hotérari
ale Consiliului Local Lelesti.

2.5 Tipul valorii

Conform solicitdrii s-a estimat cuantumul redeventei, intelegand prin aceasta, chiria la
"valoare de piatd" (tip de valoare definitd in standardele de evaluare ANEVAR, cu menfiunile
specifice facute pe parcurs).

Metodologia de calcul a "valorii de piaid” a tinut cont de scopul evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR, reglementari prevazute in
Standardelor de evaluare a bunurilor 2022:

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 - Termeni 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
SEV 400 — Verificarea evaluarii

SEV 430 — Evaluari pentru raportarea financiara

Avand in vedere ca metodologia aplicatd a tinut cont de respectarea prevederilor
existente referitoare la dezvoltarea viitoare a proprietatii si factorii de prudentd asumati n
aplicarea metodei, s-a putut proceda la estimarea unei "valori de piatd”" utilizabile in scopul
informarii clientului. In aceasta ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata
definite conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2022:

Conform SEV 100 — Cadrul general, valoarea de piatd este definita astfel: "suma
estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&d) la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat gi un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care parjile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere”,



2.6 Data evaluarii

Data evaluarii reprezinta data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata,
si la care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de catre
evaluator.La baza efectudrii evaludrii au stat informatile privind nivelul prefurilor
corespunzatoare lunilor ianuarie - mai 2023.
Data evaludrii: 12.06.2023
Data raportului de evaluare : 22.06.2023

2.7 Informatii utilizate si surse de informatii
Informatiile utilizate au fost:

« situatia juridica a proprietatii imobiliare;

+ informatii privind piata imobiliara specifica (prefuri, chirii, concesiuni, etc.)

+ alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

« Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a
avut la dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si
suficiente in realizarea scopurilor declarate.

= Evaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii, in unele cazuri neavand
competenta profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprietate).

Sursele de informatii utilizate au fost:

« Comuna Lelesti, jud, Gorj pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusivi pentru veridicitatea informatiilor
furnizate ;

+ informatii de la firme de prestari servicii specializate si de pe internet (site-uri
specializate) privind datele comparabilelor utilizate in raport;

« reviste si publicatii specializate

= baza de date a evaluatorului

* publicatii ANEVAR

2.8 Ipoteze si ipoteze speciale

- Atat selectarea metodelor de evaluare cat si a modalitatii de aplicare s-au facut avand
in vedere statutul actual al proprietatilor supuse evaluarii.

» La elaborarea lucrarii au fost luati In considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii, nefiind omisa deliberat nici o informatie. Dupa cunostinta evaluatorului toate informatiile
sunt corecte.

+ Imobilul a fost vizionat si inspectat personal de catre evaluatori, In totalitate, fiind facute
fotografii ale acestuia, anexate la raport.

« Evaluatorii au prezentat in raport elemente descriptive, fotografii si schite ale imobilului
pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.

« Evaluatorii nu vor fi facuti responsabili pentru aspectele de natura juridica ale proprietatii
imobiliare.

« Evaluatorii nu vor fi facuti raspunzatori pentru existenta unor vicii ascunse privind
factorii de mediu care ar putea infuenia valoarea, evaluatorul neavand competentele necesare
si prin urmare nu poate da nici o garantie referitoare la starea economica a terenului.



« Evaluatorii au obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in ra;:u:-_rtul de
evaluare, de la surse pe care le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in
privinta corectitudinii datelor furnizate. _

. Evaluatorii nu au nici un interes in prezent sau in viitor in legatura cu proprietatea
imebiliara in cauza. .

Decizia de selectare si promovare a valorii rezultate din evaluare, apariine
beneficiarului. _ ) o

Executantul, infelege s rdmana obligat, s& pastreze confidential informatiile folosite i
s4 nu dezvaluie, fara acceptul beneficiarului, rezultatele evaluarii.

in conformitate cu practica internationald raportul poate fi folosit doar pentru scopul in
care a fost elaborat si nu poate fi transmis altor persoane fizice sau juridice fara acordul scris
al executantului, indiferent de motivul solicitarii.

Analiza si concluziile confinute in raport sunt neutre si independente, fara nici un interes
prezent sau viitor legat de pariile implicate.

Plata serviciilor prestate nu a fost si nu este conditionata de rezultatul raportului de
evaluare.

Raportul a fost intocmit pe baza cadrului legal existent in Romania la momentul
evaluarii, a standardelor si procedurilor normale de evaluare, a standardelor si recomandarilor
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania (ANEVAR) si a Codului Deontologic al
profesiunii de evaluator, adoptat de aceasi asociatie.

Valorile reprezintd opinia evaluatorului consultant. Desi ele reprezintd o concluzie
impartiala, expertd si rezonabild a unui evaluator, bazatd pe o analizd a tuturor informatiilor
relevante, raman totusi o opinie.

Ea reprezinta perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret optenabil, intr-o
tranzactie obiectiva .

Evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate pentru opiniile exprimate in prezentul
raport de evaluare.

Ipoteze speciale:

Evaluarea este conceputa pe ipoteza terenului considerat liber, neconstruit.
Evaluatorul nu raspunde de existenfa eventualelor constructii sub parnant, canale, conducte
sau alte lucrari ascunse pe terenul evaluat, despre care nu a fost anuntat de clienti si care nu
au putut fi observate la inspeciie, din diverse cauze.

2.9 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
proprietar, corectitudinea si precizia datelor furnizate de catre proprietar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romania valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca
un interval de timp dupd aceasta data, in care conditile specifice nu sufera modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Acest raport de evaluare ete confidential, destinat numai scopului pecizat si numai
pentru uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.



2.10 Declaratia de conformitate cu SEV

Raportul de evaluare a fost fundamentat si dezvoltat conform cerinfelor din S!andardele
de Evaluare ANEVAR, respectandu-se Codul de etica al profesiei de evaluator autonzat. )

Analizele concluziile sunt limitate numai la ipotezele generale $i speciale prezentate in
Raport.

e Evaiuatorul nu are interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta prnprigtﬁtii
imobiliare ce face obiectul prezentului raport de evaluare si nici vreun interes personal ;:u_nwnd
pariile implicate. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bq.;eazé pe s_ulic:ltare_ra
obtinerii unei anumite valori din partea clientului, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitari.

Evaluatorul este membru titular ANEVAR Tn specializarile El si EPI.

Evaluatorul posedd cunostiniele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod
eficient si in concordants cu Standardele de Evaluare ANEVAR. . _

Opiniile si concluziile exprimate de evaluator in acest raport sunt impartiale i
nepartinitoare. Evaluarea este realizatd de evaluator Hoddjeu Gheorghe, folosind cele mai
pertinente informatii pentru estimarea valorii de piata a proprietétii imobiliare evaluate.

2.11 Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Opinia finald a evalurii va fi prezentatd Tn LEl si EUR. Avand in vedere cd metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valutd este 4,9568 lei pentru un EUR (12.06.2023). Exprimarea in valutd a opiniilor finale o
consideram adecvatd doar atdta vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluani
nu suferd modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de
schimb si evolutia acestuia comparativ cu putere de cumparare si cu nivelul tranzactiiior pe
piata imobiliara specifica, efc.)

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care trebuie platita
integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua In calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing,
etc.)

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Date despre aria de piatd, oras, vecinatéti si localizare

Teritoriul administrativ al comunei Lelesti este situat Tn partea de N-V a judetului Gorj, avand
ca vecinatati:
Nord - comuna Runcu, comuna Runcu
Nord-est — comuna Stanesti
Sud, Sud-vest — comuna Bélesti
Sud-Est - municipiul Targu-Jiu
Vest -comuna Arcani, comuna Runcu

Relieful comunei are o evolutie comunad cu a celorlalte unitdti administrativ-teritoriale din
jur si se compune in principal din dealuri acoperite de paduri si lunci create de apele ce strabat
teritoriul acesteia.

Din punct de vedere fizic, teritoriul comunei Lelesti este constituit din depresiunea

subcarpatica oltean3, ce se incadreaza In marea unitate de relief a Piemontului Getic, relief
cunoscut sub numele de Podisul Getic sau Platforma Geticid. Notiunea de podis ne explica

g



inaltimea aproape egala a culmilor de deal, care se situeaza intre 300 si 500 m subunitate a
marii unitali geografice, *zona subcarpatilor Getici?, geologic comuna facand parte din sistemul
depresiunilor submontane care formeaza In ansamblu unic de la Horezu la Tismana.
Suprafaia administrativa a comunei este de 3018 ha.
Comuna Lelesti are un numar total de locuitori de 1980, repartizati pe satele componente
ale comunei astfel: Lelesti, Fratesti, Rasovita.

Cai de transport
- D.N. 67D Tg-Jiu-Baia de Arama, drum modernizat, pe o lungime pe teritoriul comunei de 5
km, care strabate comuna Lelesti, respectiv satele Lelesti si Rasovita.
-D.J. 672D Lelesti - Dobrita, care strabate satul Lelesti, fiind modernizat pe o lungime de 5 km.
-D.J. 672B, Tg-Jiu — Suseni, drum modemizat care strabate satul Fratesti.
Lungimea drumurilor publice din comuna este de 28 km

Dezvoltarea economica
Principalele ocupatii ale locuitorilor sunt: agricultura, pomicultura si cresterea animalelor, astfel
valorificandu-se potentialul funciar al comunei Lelesti.
Suprafata administrativd a comunei este de 3018 ha din care:
Suprafalé agricola: - 2173 ha

din care:
- arabil 978 ha
- Vil 46 ha
- livezi 504 ha
- pasuni 645 ha
Suprafa{a neagricold: - 845 ha
din care:
- paduri 581 ha
- ape 32 ha
- drumuri 60 ha
- curti constructji 102 ha
- neproductiv 70 ha

3.2 Descrierea imobilului
Proprietatea imobiliard evaluati : teren neimprejmuit, exiravilan, categoria de folosints
pdsune, suprafatd 7.156 mp, Tarla 2, Parceld 10/1/1.
Terenul este plan
Forma si dimensiunile laturilor este prezentata in planul de amplasament si delimitare a
imobiluluieste prezentatd in anexe.
Vecinatati:
* |aest: padurea Vela pe o lungime de 24,3 m
* lanord: Nr. Cad 37727 pe o lungime de 181,76 m
* lavest: Domeniul public al comunei Lelesti pe o lungime de 59,76 m
* Lasud: Domeniul privat al comunei Lelesti.
Pe teren nu exista constructii.
Terenul nu este imprejmuit.
Accesul se face din drumul de exploatare pietruit.
10



4 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE. STUDIU DE VANDABILITATE

4.1 Descrierea zonei -
Zona in care este situate terenul este situate intr-o zona de campie cu o altitudine de

110 m.

4.2 Analiza echilibrului pietei

Piata imobiliar3 se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate
contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic i rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru.
Cumpéaratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-
cumpéarare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre prefuri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii.

Definirea pietei specifice

In cazul proprietétii evaluate, pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de
factori, Tncepand cu tipul proprietatii.

Terenul analizat este amplasat in extravilanul comunei Lelesti la estul acestuia, cu categorie
de folosinta pasune.

Analiza efectuatd s-a bazat pe identificarea proprietatilor imobiliare similare cu proprietatea
subiect, amplasate in comuna Lelesti si localitatile din zona similare ca potential. Nivelul
cerererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor similare.

Diminuarea preturilor pentru proprietati imobiliare similare proprietatii subiect din anii anteriori
a fost generatd de situatia economica. Desi fatd de anii imediat urmatori izbucnirii crizei
financiare, piata specificad nu a prezentat fluctuatii negative semnificative, preturile continua sa
scada pentru acest tip de proprietate, dar ritmul de scédere este unul mai putin accentuat.
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In analiza acestei piefe am investigat si aspecte legate de situafia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si respectiv oferta competitivéd pentru
tipul de proprietate mai sus mentionat.

In ultimii cinci ani, preturile terenurilor la nivel national au inregistrat cresteri, numarul ofertelor
a coboréat la cateva zeci in comunele din judetul Gorj.

Preturile au cunoscut evolutii diferite in functie de regiunile geografice in care sunt amplasate
terenurile, potentialul economic al acestora avand un rol decisiv in ochii investitorilor.

Piata terenurilor va ramane in continuare Tnghetatd si se va dezghetfa numai pe alocuri,
respectiv vor incheia tranzactii doar proprietarii care au mare nevoie de bani, spun analistii. Pe
piata terenurilor, Tn aceastd perioada, se vor incheia tranzactii doar catre utilizatorii finali.
Aceste tranzactii, insofite o o ugoard crestere a prefurilor, se va inregistra intr-un mediu
economic si politic favorabil. In caz contrar, specialistii in imobiliare spera intr-o stagnare a
preturilor.

Oferta competitiva

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila
pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piald data, intr-o anumit3 perioad3 de
timp. Existen{a ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. In ceea ce priveste oferta
competitiva pentru proprietatile imobiliare subiect, aceasta este scizuta. Incepand cu anul
2015, datorita conditiilor tot mai restrictive de pe piatd, numarul si valoarea tranzactiilor au
cunoscut o scadere semnificativd, Referitor la vanzarea proprietatilor imobiliare similare
proprietatilor subiect, acestea sunt ofertate pe piata la preturi cuprinse intre 1,5 €mp si 4
€/mp. Variatia principald a preturilor este antrenata de localizarea proprietatior, deschiderea
acestora, tipul de acces, nivelul utilitatilor etc. .

Cererea solvabild

Cererea reprezintad cantitatea dintr-un anumit tip de proprietaie pentru care se manifesta
dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Pentru ca pe o piafa imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbérile de cerere, fiind astfel influentata de cererea
curentd. In general, nivelul cererii solvabile a scizut in ultima perioada, scaderea fiind cauzata
de criza economica, diminuarea interesului investitional si sciderea nivelului creditsrii.

Echilibrul pietei. Previziuni

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ci |la acest moment piata este
una a cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitdtii, la momentul actual
numarul tranzactiilor care au drept obiect proprietati imobiliare de acest tip este foarte mic.
Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem afirma ca preturile
pentru acest tip de proprietate se vor mentine constant.
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5 ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

fn Concepte fundamentale ale Principiilor de Evaluare General Acceptate (GA 1nf’F'} cea

mai bund utilizare este definitd ca fiind: ,cea mai probabild utilizare a proprietafii care
este fizic posibila, Justificaté adecvat, permisa legal, fezabila financiar gi care conduce
la cea mai mare valoare a proprietatil evaluate.”
Utilizarea din care rezultd valoarea cea mai mare, In corelare cu celelalte utilizar, este
consideratd cea mai bund utilizare. o
Conceptul de cea mai bund utilizare este o parte fundamentala gi integranta a estimarilor
valorii de piafa. N o
Conceptul de “cea mai bund utilizare” reprezinitd allernativa de ulilizare a prppneté;u
selectate din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele
de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarni.
Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe piefele imobiliare.
Cunéagterea si infelegerea comportamentului piefei sunt esenfiale peniru f:oncept_uf de cea
mai bund utilizare. Cénd scopul evaludrii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune
utilizari identific cea mai profitabild utilizare competitivd in care va fi pusa proprietalea.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii:

< cea mai buna utilizare a terenului liber;

< cea mai buné utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sé Indeplineascd urmaétoarele
criterii:

« permisé legal;

=k posibila fizic;

= justificatd adecvat;

<k fezabila financiar,

< maxim profitabila.

6 EVALUAREA PROPRIETATII

6.1 Procedura de evaluare (etape parcurse, surse de informatii)

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de
lucru adoptate de catre ANEVAR. Baza evaluarii in prezentul raport este estimarea valorii
juste.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
+« documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate clientului (inventare);
inspectia proprietatii;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezullatelor din punct de vedere al
evaluarii;
« aplicarea abordarilor pentru determinarea valorii 5i fundamentarea opiniei evaluatorului .

. & & @

Abordéri utilizate
Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe
abordari in evaluare , Cele trei abordéri descrise si definite in acest Cadru general sunt
abordérile principale utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale
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prefului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente
date de intrare reale sau observabile incat sa se poatd obfine o concluzie credibila din
aplicarea unei singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel pufin doua
abordari sau metode.
Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu
active identice sau similare, ale caror pretfuri se cunosc.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare
care au fost tranzactionate recent pe piatd. Daca existd putine tranzactii recente, poate fi util
si se ia In considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite
spre vanzare, cu condifia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita $i analizata critic.
Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sa fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre
tranzactia reala si tipul valorii si orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea
care se realizeaza. Pot exista si diferenie intre caracteristicile juridice, ecenomice sau fizice
ale activelor din alte tranzactii fatd de cele ale activului evaluat.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curenta a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s& derive dintr-un contract/din contracte sau sa
nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din
detinerea activului.

Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:

« capitalizarea venitului, Tn care unui venit reprezentativ dintr-o singuré perioada i se
aplica o rata cu toate riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totala:

¢ fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele
viitoare i se aplica o rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenta;

« diferite modele de evaluare a opfiunilor.

Abordarea prin venit poate fi aplicatd la evaluarea datoriilor prin luarea in considerare a
fluxurilor de numerar cerute de serviciul unei datorii, padna la data stingerii acesteia.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicafie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform céruia un cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform caruia preful, pe care un
cumpdrator de pe piata il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat costul
aferent cumpdrarii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi
mai putin atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza vechimii
sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar s se aplice ajustari asupra costului activului
echivalent, in functie de tipul valorii solicitat. Metode de aplicare

Fiecare din aceste abordari principale in evaluare includ diferite metode detaliate de
aplicare. Diferitele metode, care se folosesc in mod uzual pentru diferitele clase de active, sunt
comentate in Standardele referitoare |a active.

Abordarea prin cost consta in estimarea costului de nou din care se vor deduce uzura fizica

si/sau deprecierea functionald, dupa caz. Nu se vor aplica deprecieri economice/exierne.
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Evaluatorul trebuie si aleaga intre cele doua tipuri de cost de nou — costul de inlocuire §i
costul de reconstruire — si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea
acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca toate datele de intrare pentru evaluare
sunt corelate cu tipul de cost utilizat in evaluare.

Se recomand aplicarea costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, se aplica costul
de reconstruire, argumentand de ce a fost luat in considerare acest cost.

Datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou trebuie s& fie preluate din
surse credibile care vor fi prezentate in raportul de evaluare. Ori de céte ori este posibil, datele
de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui verificate din doua surse de date
credibile, diferite, inainte de a fi utilizate n raport.

Deprecierea fizicd reprezintd o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale
activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale,
care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare

Deprecierea fizica va fi estimata in conformitate cu metodologia prezentatd in Anexa 2
Estimarea deprecierii fizice, precum si metoda de calcul a varstei efective, avand in vedere
modernizarile/ extinderile aduse cladirii supuse evaluarii,

Deprecierea functionald este o pierdere de valoare cauzata de supradimensionare, de
deficiente ale traseului circulatiei interioare, de lipsuri care diminueaza confortul. Nu inseamna
depreciere functionald nefunctionarea cladirii din motive independente de starea fizica a
acesteia.

Atunci cand se utilizeaza costul de inlocuire nu este cazul sa se determine depreciere
functionald. In cazul utilizarii costului de reconstruire la cladirile monument istoric sau cultural,
deprecierea totald este costul de restaurare si nu este cazul sa se determine depreciere
functionald. In situatia in care evaluatorul, in caz exceptional, considerd si o depreciere
functionala pe care o adaugd la deprecierea fizica, acest fapt trebuie argumentat si
documentat in mod relevant si complet.

Date de intrare pentru evaluare

Datele de intrare pentru evaluare se referd la datele si la alte informatii care se
utilizeaza in oricare dintre abordéarile in evaluare descrise in acest standard. Aceste date de
intrare pot fi date reale sau date ipotetice.

Exemple de date de intrare reale sunt:

« preturile obtinute pentru active similare sau identice,

« fluxul de numerar realizat generat de activ;

« costul efectiv al activelor identice sau similare.

Exemple de date de intrare ipotetice sunt:

« fluxurile de numerar estimate sau previzionate;

« costul estimat al unui activ ipotetic;

« atitudinea perceputa fa{a de risc a participantilor de pe piata.

O credibilitate mai mare poate fi acordatd, in mod normal, datelor de intrare reale;
totusi, cdnd acestea sunt mai putin relevante, de exemplu, cand informatiile despre tranzactiile
reale sunt vechi, cand fluxurile de numerar istorice nu sunt elocvente pentru fluxurile de
numerar viitoare sau cand informatia despre costul efectiv este numai costul istoric, se poate
acorda o relevantd mai mare datelor de intrare ipotetice.

in mod normal, o valoare va avea un grad de certitudine mai ridicat atunci cand exista
multe date de intrare pentru evaluare. Cand exista putfine date de intrare, trebuie acordata o
atentie deosebita analizei si verificarii acestora.
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In cazul in care datele de intrare pentru evaluare contin informatii despre o tranzactie,
ar trebui verificatd cu atentie conformitatea caracteristicilor tranzactiei respective cu cele ale
tipului valorii cerut.

Natura si sursa datelor de intrare pentru evaluare trebuie sa reflecte tipul valorii, care, la
randul lui depinde de scopul evaludrii. De exemplu, pentru estimarea valorii de piaja pot fi
utilizate diferite abordari si metode, cu conditia s34 se bazeze pe date obiinute din piata.
Abordarea prin piatd va utiliza, conform definitiei, date de intrare obtinute de pe piata. Pentru a
indica valoarea de piaté, abordarea prin venit ar trebui sa fie aplicata prin utilizarea datelor de
intrare si a ipotezelor care ar fi adoptate de catre participantii de pe piatd. Pentru a indica
valoarea de piat3 utilizdndu-se abordarea prin cost ar trebui determinat costul si deprecierea
aferente unui activ cu aceeasi utilitate, prin intermediul analizei costurilor gi deprecierii
existente pe piatd. Disponibilitatea datelor si situatile de pe piata activului evaluat vor
determina care metoda este cea mai relevanta si adecvata. Fiecare abordare sau metoda ar
trebui s& ofere o indicatie despre valoarea de piatd dacad se bazeaza pe date oferite de piata,
analizate Tn mod corespunzator.

in general, abordarile si metodele de evaluare sunt aceleasi pentru orice tipuri de
evaludri. Totusi, evaluarea diferitelor tipuri de active implica surse diferite de date, care trebuie
sd reflecte piala pe care activele vor fi evaluate. De exemplu, investitia in proprietatea
imobiliara detinutd de o intreprindere va fi evaluata in contextul piefei proprietatii imobiliare
relevante pe care se tranzaciioneaza proprietatea imobiliara, in timp ce acfiunile emise de
aceeasi intreprindere vor fi evaluate in contextul pietei pe care se tranzactioneaza actiunile.

6.2 Estimarea valorii terenului

Metoda comparatiilor directe.

In metoda comparatiei directe, proprietatea imobiliara evaluata este comparatd cu
proprietatile similare ce au fost vandute recent sau a céror cifre de ofertd sunt cunoscute.
Datele proprietatilor comparabile sunt prelucrate intr-un proces de comparare pentru a
demonstra preful probabil la care proprietatea evaluatd ar fi vanduta, daca este oferitd pe
piata.

Am ales proprieta{i imobiliare asemanatoare a céror cifrd de ofertd este cunoscutd din
anuniurile imobiliare si din baza de date a evaluatorului.

Avand in vedere situatia Tn care se afld piata imobiliard s-au identificat anunturi cu
terenuri libere situate in zone similare ale comunei Lelesti si zonele limitrofe.

Evaluarea imobilului este prezentatd in Anexa nr. 1.

7 ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Valoarea estimaté a proprietétii evaluate si redeventa minima pentru concesionare este:

Identificare Suprafata Valoare
mp lei € |leiimp| €/mp
Teren CF 35852 7.156|13.596|2.743| 1,9 0,38

Valorile nu includ TVA.

Calculele sunt prezentate in anexe
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Din comparatia ficutd cu valorile practicate curent pe piata liberd pentru obiective
similare se constatd concordanta. In consecint evaluatorul apreciazé c& aceste valori sunt
optime pentru inceperea de negocieri in situatia incheierii unor tranzactii.

Aceste valori, desi reprezintd o concluzie impartiald gi rezonabild a unui profesionist,
bazatd pe o analizid a tuturor informatiilor relevante, rdméne totusi o opinie. Ele reprezinta
perceptia evaluatorului, referitor la cel mai posibil pret obtenabil intr-o tranzactie obiectiva.

Declzla de selectare sil promovare a valorii rezultatd din evaluare aparline
beneficiarului.

Intocmit :

Hodajeu Gheorghe
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ANEXA 1 - CALCUL VALOARE TEREN cu S =7.156 mp

12.06.2022 1€= 4,9411 lei
PROPRIETAT IMOBILIARE COMPARAEILE
ELEMENTE DE COMPARATIE | SUBIECT  toryniinia 1| COMPARABILA 2 |COMPARABILA 3
Suprafata (mp) 70.000 8.100 6.564 4,301
Pret da ofertiivanzare (€/mp) 2.50 2,50 2,50
Tipul
comparabilei{ranzactie/oferts) oferta ofertd oferta
Marja de negociere pe piata
specifica -10% 0% 0%
Cuantum ajustare (€'mp) -0,25 0,00 0,00
PRET ESTIMAT DE TRANZACTIE
(E&mp) 2,26 2,50 2,90
Dreptul de proprietate transmis deplin deplin depiin deplin
Corectie (£'mp} 4] 4] s]
PRET CORECTAT (€/mp} o 2,25 2,50 2,80
;'Eundltii de finantara numerar numerar numerar numerar
{Corectie (€/mp) 0 4] 4]
PRET CORECTAT (€/mp) _ 2,25 25 28
Conditii de vanzare indepandent independent independent independent
Corectie % 0 0 0
Corectie (€'mp) a i 0
PRET CORECTAT (€/mp) 2,25 25 28
Conditii de piatd (data vanzarii) |data evaludrii curentd curenta curemnts
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie [(€'mp) 0,00 0 0,00
PRET CORECTAT (€/mp) 2,25 2,50 2.90
Localizare Lelesti Rachiti Runcu Scoarta
Comparabild cu subiectul simllara sirnitars similard
Corectie % 0% D% 0%
Corectie (€'mp) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT (€mp) 2,25 250 2,90
Suprafata 70.000 8100 £.564 4.3
Corectie % 7% &% -5
Corecte (€mp) -0,15 -0,15 0,15
PRET CORECTAT (€/mp) 2,10 2,35 2,76
Utilitati fars fara curent, apa. gaze fara
Caorecfia % 0% A% 0%
Corectie (€/'mp) 0,00 -0,1% 0,00
PRET CORECTAT (&/mp) 2,10 2,16 2,76
Destinatie teren extravilan similar similar similar
Corectie % 0% 0% 0%
Corecfie (E/mp) 0,00 0.00 0.00
|PRET CORECTAT (€/mp) 2,10 2,16 2,76
Acces la proprietate 505€3 pletruity similar girnilar similar
Corecfie % 0% 0% 0%
Corecfe (€/mg) 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT FINAL (€mp) 210 216 2,76
Coreclie totals brutd absoluta (€) 0,15 0,16 0,14
MNumdr corectii 1 5 1
Valoare propusa (€/mp) 210
Valoare propusa (leimp) 10,40!
Valoare totala teren - € 147.000|
Valoare propusi - lei muuu] [
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ANEXA 2 DOCUMENTE PUSE LA DISPOZITIE DE CLIENT

ROMANIA
JUDETUL GORJ
PRIMARIA COMUNEI LELESTI

- — L

Commns Lelest, Bet Leleyt, Alees Frimirie, nr. 1 Judern] Gorl, Cod pugtal: 2i7ag
C11 4BoE7s®, TEL.: oesgievl. gk, FAX : sa5sfard.607, c-mall: lelestifgle-admap

Nr.g223/18.05.2029

Catre,

5.C. EN-EVAL S.R.L.

Prin prezenta va rugam sa efectuati documentatia de evaluare necesars pentru
terenul extravilan epannand demeniului privet al comunei Lelesti, judetal Gorj
avand ca elemente de identificare ; Tarla 2. Parcelal 0/1/1, in suprafata de 7156 mp.

PRIMAR,

Ec. Turcila
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ANEXA 4 FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII SUBIECT
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