Judetul Mehedinti

Consiliul Local al Municipiului Drobeta Turnu Severin
Str. Maresal Averescu, nr. 2

Tel: +40 (252) 31.43.79

Fax: +40 (252) 31.63.17

E-mail: primaria@primariadrobeta.ro

Web: www.primariadrobeta.roo

HOTARAREA NR. 36
privind aprobarea aditionarii Contractului de concesiune nr. 303 / 01 aprilie 2001
incheiat cu S.C. NANDI S.R.L.

Consiliul Local al municipiului Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti;
Aviand in vedere:

— Referatul de aprobare nr. 19 / 14 ianuarie 2022, inregistrat sub nr. 71 / 19.01.2022;

— Raportul nr. 20 / 14 ianuarie 2022 al Directiei Patrimoniu, inregistrat sub nr. 70 / 19.01.2022,
privind propunerea de aprobare a concesiondrii prin act aditional a suprafetei de teren de 94 m’
din Drobeta Turnu Severin, B-dul Mihai Viteazul, identificat cu NC 52288;

— Dispozitiile art. 362 alin. 3 din O.U.G. nr. 57 / 2019 privind Codul administrativ coroborat cu
dispozitiile art. 1243 C. Civ.;

— Avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local;

Tinand cont de prevederile art. 129 alin. 2 lit. (c), coroborat cu alin. 6 lit. (b), art. 139 alin. 3
lit. (g) si art. 196 alin. 1 lit. (a) din Codul Administrativ aprobat prin O.U.G. nr. 57 din 3 iulie 2019;

HOTARASTE:;:

Art. 1. Se aprobd aditionarea Contractului de concesiune nr. 303 / 01 aprilie 2001 privind
modificarea obiectului contractului in sensul majoririi ariei concesionate cu suprafata de 94 m? din
Drobeta Turnu Severin, B-dul Mihai Viteazul, identificat cu NC 52288, pentru o redeventa in suma de
1.437 lei /an (291 euro/an), conform Anexei nr. 1 care face parte integranta din prezenta hotarére.

Art. 2. Se aprobad Raportul de evaluare nr. 5T / 14 ianuarie 2022 intocmit de citre evaluator
autorizat ANEVAR, Octavian Bordei, valoarea redeventei gentru o perioada de 49 de ani, platibila in
25 de ani cu privire la imobilul teren in suprafati de 94m” din Drobeta Turnu Severin, B-dul Mihai
Viteazul, identificat cu NC 52288, este de 1.437 de lei/an (291 Euro/an), iar valoarea unitari este de

77,26 Euro/m®, conform Anexei nr. 2 care face parte integrantd din prezenta hotarére.

Art. 3. Contravaloarea serviciilor de evaluare, in sumi de 600 de lei, urmeazi a fi recuperata de
la concesionar, anterior semnarii actului aditional.

Art. 4. Neincheierea actului aditional in termen de 30 de zile de la data adoptarii prezentei din
culpa concesionarului atrage revocarea hotararii.

Art. S. Ducerea la indeplinire a prezentei hotarari revine Directiei Economice si Directiei
Patrimoniu din aparatul de specialitate al primarului.



Art. 6. Hotdrirea se transmite Institutiei Prefectului — Judetul Mehedinti, Primarului
municipiului Drobeta Turnu Severin si se comunicd Directiei Economice si Directiei Patrimoniu din
aparatul de specialitate al primarului.

Adoptatd azi, 31.01.2022, in municipiul Drobeta Turnu Severin, judetul Mehedinti.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
VERDES GHEORGHE
CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR GENERAL AL UAT,
PASAT MIREVA - ONUTA




ANEXA NR. 11a H.C.L. nr. 36 / 31.01.2022

Act aditional nr.............. fosnnmns
la Contractul de concesiune nr. 303/01 Aprilie 2001
Cap. I Pirtile Contractante:

1.1. MUNICIPIUL DROBETA-TURNU SEVERIN cu sediul in str. Maregal Averescu, nr. 2, jud. Mehedinti, C.I.F. 4426581, Cod Iban:
RO77TTREZA6121A300530XXXX deschis la Trezoreria Drobeta-Turnu Severin, reprezentat prin primar, Marius Screciu, in calitate de
concedent, pe de o parte si
1.2.8.C. NANDI S.R.L. cu sediul Drobeta Turnu Severin, Bdul. Mihai Viteazu, nr.11, jud. Mehedinti, Nr. de Inregistrare in Registrul
Comertului J/25/1043/1991, Cod. Fiscal: 1619260, reprezentata prin Paraschiv Nelu, CNP 1670916253193, legitimat cu C.1., seria MH, nr.
519693, in calitate de concesionar, pe de alta parte.

Avéand in vedere:
»  Contractul de concesiune nr. 303/01 Aprilie 2001;
partile au decis sa incheie prezentul act aditional prin care sunt modificate urmatoarele clauze:
Cap. 11 Obiectul contractului de concesiune

Art. 1 din contract se va modifica si va avea urmatorul cuprins

. Obiectul contractului de concesiune il constituie concesionarea imobilului teren in suprafatid de 1094 m’ situat in Drobeta Turnu
Severin, Bld. Mihai Viteazu , Zona Est, indentificat cu NC 52288 in vederea realizarii unei baze de productie si de prestatri servicii .

Cap. IV Redeventa

Art.3 din contract se va modifica §i va avea urmatorul cuprins:
. Valoarea redeventei datoratd de concesionar pentru suprafata de 1000m’ este 446.65 euro/an ce se achita in primii 25 de ani de la data
de 01 aprilie 2001, iar pentru suprafata de 94 m° concesionarul datoreazi o redeventd de 1.437lei/an (291 euro/an) ce se va achita in
primii 4 ani §i 3 luni de la data incheierii actului aditional,,.

Celelalte clauze contractuale raman nemodificate.

Prezentul act aditional s-a incheiat in 2 (doua) exemplare, cate unul pentru fiecare parte.

Concedent, Concesionar,
Primar - Marius Vasile Screciu S.C. NANDI S.R.L.
Secretar General Municipiu - Mirela Pasat - prin administrator
Director Economic - Ana Maria Bizoi Paraschiv Nelu

Director Directia Patrimoniu - Radu Lapadat
Sef Serviciu Licitatii,

Contractare $i Executiiri Silite - Adrian Ofiteru

Consilier Juridic — Madalina Ungureanu

Inspector — Madalina Epuran

PRESEDINTE DE SEDINTA, SECRETAR GENERAL AL UAT,
VERDES GHEORGHE PASAT MJ/RELA — ONUTA
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ANexh 2 @ W.c., N/@(Bé/ia"'c“fzo&&

Client
UAT Drobeta Tr. Severin Nr.5T7/14.01.2022

RAPORT DE EVALUARE

privind
teren intravilan curti-constructii cu destinatie comerciala, avand S=94 mp, in
devalmasie si nedelimitat intr-un teren cu $=1.094 mp , avand CF 52288 si nr.
cadastral 51288, Certificat de Urbanism nr.1569/13.12.2021, B-dul Mihai Viteazu
FN, zona semafoare supermarket CORA , municipiul Drobeta Turnu Severin,
judetul Mehedinti

Valoarea estimata de piata ptr. teren cu $=94 mp : 35.940 Lei sau 7.262 Euro

lanuarie 2022

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate, in parte sau in

totalitate, si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al beneficiarului raportului
de evaluare.

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu =94 mp , prop. Primaria DTS
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Declaratia de Conformitate ,

Prin prezenta certific in limita cunostiintelor si a informatiilor detinute , certific ca
afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.
Deasemenea certific ca raportul a fost realizat in concordantd cu reglementarile

SEV 2022, analizele opiniile si concluziile din prezentul raport fiind limitate numai

la ipotezele si ipotezele speciale prezentate si sunt opinii si concluzii personale ,
fiind nepartinitor din punct de vedere profesional.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimdrile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind adevarate, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o la data vizionarii.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facind rolul mentionat aici;
Implicarea evaluatorului in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia mea;

\nalizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu SEV 2022;

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu
ne-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de
evaluare.

Evaluator Octavian Bordei, EPI si BM
Membru Titular ANEVAR ~

- At &
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SINTEZA EVALUARII

Catre
- Primaria Drobeta Turnu Severin —Consiliul Local

In urma solicitarii d-voastra in SICAP nr.DA29758396 din data de 13.01.2022 ,am
demarat procesul de intocmire al raportului de evaluare pentru proprietatea <teren
intravilan cu $=94 mp>, nedelimitat , municipiul Drobeta Turnu Severin , judetul
Mehedinti .

Pentru intocmirea prezentului raport, care se bazeaza pe standardele actuale de
piata, am avut ca baza atat informatiile furnizate de d-voastra cat si date furnizate
de piata de sector si baza de date proprie. In cazul in care orice informatie furnizata
de client, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta, acuratetea prezentei evaluari
poate fi afectata si in conformitate, imi rezerv dreptul de a rectifica raportul.

Durata de valabilitate a raportului de evaluare , depus la Directia de Patrimoniu ,
este limitata in timp.

Acest raport a fost intocmit de catre un Evaluator calificat in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietati de acest tip. Acest raport a fost realizat in conformitate

cu standardele impuse de Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati — ANEVAR
2022.

Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia comerciala
cu 5=94 mp , in devalmasie si nedelimitat intr-un teren cu S=1.094 mp , avand CF
52288 sinr. cadastral 51288, Certificat de Urbanism nr.1569/13.12.2020, B-dul
“Mihai Viteazu FN , zona semafoare supermarket CORA |, municipiul Drobeta Turnu
Severin, judetul Mehedinti .

Prin cerere , solicitantul solicita acordarea dreptului de concesiune ptr. o suprafata
de teren de 94 mp , dintr-un teren cu S= 1.094 mp.

In urma aplicarii unei singure abordari de evaluare, Piata ( Comparatii) opinia
evaluatorului este ca valoare de piata a terenului intravilan cu $=94 mp , amplasat in
intravilanul municipiului Drobeta Turnu Severin , B-dul Mihai Viteazu FN , zona
semafoare magazin CORA, ar putea fi :

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A TERENULUI CU 35.940 LEI
$=94 MP , DETERMINATA PRIN PIATA (rot.) Echivalent 7.262 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.




Valoarea estimata a terenului ar putea fi = 35.940 lei sau 7.262 Euro
Valoarea unitara a terenului = 77,26 Euro/mp
1 Euro =4,9435 lei, valabil ptr. 14.01.2022

Calculul valorii de concesiune ptr. 94 mp de teren .

Concesiune se face ptr. 49 de ani, dar cu plata concesiunii in 25 de ani .
Plata anuala a redeventei, concesiune de 49 de ani si platibila in 25 de ani:
- 35.940 lei: 49 ani x49/25 =1.437 lei/an (291 Euro/an ).

Plata lunara a redeventei , ptr. o concesiune de 49 de ani , platibila in 25 de ani :
- 1.437 lei/an : 12 luni = 120 lei / luna (24 Euro/luna).

Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice sociale si juridice
mentionate in raport

Valoarea este valida de la data intocmirii prezentului raport si nu poate fi
reconsiderata la o data ulterioara

Valoarea estimata se refera la un teren intravilan cu sarcini constructive cu
5=94 mp ,, intr-un teren cu S= 1094 mp , cu utilitati complete la limita de
proprietate .

Valoarea repezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a
proprietatii

Valoarea este o predictie

Raportul de evaluare este furnizat exclusiv destinatarului prezentei scrisori
Se interzice publicarea sau expunerea scrisorii, in totalitate sau partial, fara
acordul prealabil al semnatarului prezentei scrisori.

Certific ca evaluatorul nu are nici un interes trecut , prezent sau viitor cu
privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si nici o
influenta legata de partile implicate

Am increderea ca acest raport de evaluare corespunde cerintelor d-voastra si va
stau la dispozitie pentru eventuale informatii ulterioare.

Cu respect,

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavian Bordei

-—
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Termenii de referinta ai evaluarii
1.ldentificarea si competenta evaluatorului
Evaluator autorizat : Octavian Bordei, autorizat EPI si EBM , leg.10866
Adresa : Drobeta Turnu Severin , strada Decebal nr. 34 bloc P2 , apart.14
Cod de inregistrare fiscala :193842352
Telefon .0744/581141
E-mail : tavi_bordei@yahoo.com

2. Clientul raportului.

Persoana juridica — Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2, CUI
4426581.

3. Obiectul evaluarii .

Evaluarea dreptului de proprietate ptr. un teren intravilan cu destinatia comerciala
cu S=94 mp, in devalmasie si nedelimitat intr-un teren cu $=1.094 mp , avand CF
52288 sinr. cadastral 51288, Certificat de Urbanism nr.1101/21.09.2020, B-dul
Mihai Viteazu FN , zona semafoare supermarket CORA , municipiul Drobeta Turnu
Severin , judetul Mehedinti .

4.Scopul evaluarii .

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a bunului
mentionat mai sus, asa cum este aceasta definita in Standardele ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania ) , in vederea acordarii dreptului
de concesiune, la licitatie .

5.Baza evaluarii .
Evaluarea executata in prezentul raport , este in concordanta cu cerintele clientului

si reprezinta valoarea de piata, stabilita in conformitate cu Standardele de evaluare
ANEVAR 2022.

Conform acestor standarde :
-valoarea de piata = suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor hotarat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtilg

- : 5 i G g p » —_
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent i férd constréngere. T Moy
BORDEI OCTAVIAN
6.Destinatarul raportului , adresa. Legitmaria Nr. 1065 B

. . Valaoll 207 Y
Destinatarul raportului este : /

- Primaria Turnu Severin , strada Maresal Averescu nr.2 , CUI 4426581,
Mehedinti.
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3. Postat 19 decembrie 2021

Teren intravilan Drobeta Turnu Severin 45 500 €, 74 Eur/mp
Pretu e negociabil

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 613 m?

Descriere

Vénd teren intravilan in Drobeta Turnu Severin, cartierul Veterani, in suprafata totala de

613mp, cu acces direct la bld.Varciorova si utilitati la dispozitie.
Vanzator

doru

Pe OLX din mai 2014

Activ azi la 03:46

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
075 333 7711Trimite mesaj

ID: 228012766 Vizualizari: 2503




7.Mentiuni .

La momentul evaluarii, terenul a putut fi indentificat exact existand un plan de
amplasament.

Raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de proprietate este
integrabil , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina .

Valoarea estimata poate sa constituie pretul de pornire al licitatiei de concesiune.
Valoarea este una globala , conform tranzactiilor de pe piata specifica.

8.Data de referinta a a evaluarii, moneda .

Data de referinta a raportului este 14.01.2022.

Data raportului este :14 lanuarie 2022 .

Cursul de schimb BNR |a data de referinta a raportului
1 Euro=4,9435 lei

9.Data inspectiei proprietatii .
Inspectia a fost realizata in data de 14.01.2022, ora 10, in lipsa solicitantului de
concesiune siin lipsa proprietarului .

10. Tipul valorii estimate .

Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile SEV 2022 cu aplicatii in
SEV 101 - Premizele evaluarii ( sfera misiunii de evaluare).

Proprietatea evaluata este de natura unor proprietati imobiliare de tip "’teren
intravilan cu sarcini constructive ’.Proprietatea , conform celei mai bune utilizari
ale acesteia este fara restrictii , impuse de forma si dimensiune , de destinatia

terenurilor invecinate , putandu-se proceda la estimarea unei "’valori de piata” ,
utilizabila ptr. scopul propus .

11.Cadrul legislativ, standarde
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza si in spiritul Standardelor de
‘Evaluare ANEVAR intrate in vigoare la 01.01.2022 astfel :
= SEV  —-Cadrugeneral
* SEV101 - Sfera misiunii de evaluare
* SEV 102 - Implementarea
= SEV 103 - Raportarea evaluarii
® SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
® SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare.
* SEV 310 - Evaluarea dreptului deproprietate
*= Codul deontologic
Alte documente juridice care au stat la baza evaluarii :
* a.Planul de Urbanism General al municipiului Drobeta Turnu Severin .
* b.Legislalatia privind protectia mediului .

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu 5=94 mp, prop. Primaria DTS




= . Certificatul de Urbanism

12.Informatii utilizate

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafata terenului.

Informatii privind piata imobiliara specifica( preturi ,etc);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Baza de date a evaluatorului;

Informatii existente pe site-uri de Internet;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( Kat Imobiliare , Georgia Imobiliare
etc .);

Ziarele locale ale municipiului Drobeta Turnu Severin : "’Piata Severineana”’

si " Publistar.”

Site-ul www.OLX.ro si Public 24 .

Piata imobiliara referitoare la ofere si cereri de proprietati imobiliare similare din
zona in care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

13.Ipoteze si ipoteze speciale.
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , prezentate in cele ce
urmeaza.Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale mentionate in raport sunt :

13.1.Ipoteze:

- evaluatorul a examinat zona proprietatii, in lipsa solicitantului de concesiune
siin lipsa proprietarului, cu un plan de amplasament.

Evaluatorul a vut la dispozitie un plan de amplasament , intocmit in baza
unei ridicari cadastrale , un extras de carte funciara si un Certificat de
Urbanism al terenului .Evaluatorul nu este topograf /topometrist si nu are
calificarea necesara ptr. a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii
sunt asa cum au fost ele indicate din planul de situatie.

- s-a prezentat un Certificat de Urbanism la teren, prin care se considera un
POT la teren de 50% , pe care se poate construi cladiri cu functiuni
complementare .

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identifica si
descrisa in raport in ipoteza in care acesta corespunde cu cea din
documentele de proprietate.

Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele
de proprietate , invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate , dar pastreaza valida,
valoarea estimata ptr. proprietatea identificata in raport.

- valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata, in conditiil
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiilfd
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face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii , in afara celor
aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres
mentionat ca a fost luat in considerare.Daca se va demonstra ca cel putin una
din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detailiate in cele ce
urmeaza nu este valabila , valoarea estimata este invalidata;

aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate )
se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client

si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare .Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil ( in
circuitul civil) .Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialist ;
evaluatorul nu este competent in acest domeniu;

se presupune o detinere responsabila si un management competent al
proprietatii.

planurile de situatie si material ilustrative din acest raport au fost incluse doar
ptr. a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

evaluatorul nu are nici o informatie privitoare la faptul ca proprietatea ar fi
traversata de retele magistrale de utilitati sau zone de restrictionare , care ar
limita dezvoltarea acesteia, altele decat cele descrise in raport; in urma
inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate astfel de
conditii restrictive; evaluatorul nu a facut nici o investigatie suplimentara ptr.
a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale
studii care sa certifice daca proprietatea este afectata de o astfel de restrictie
sau nu .

se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare , urbanism , mediu si utilizare , in afara cazuluiin care a
fost identificata o neconformitate , descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

nu am realizat nici un fel de investigatie ptr. stabilirea existentei
contaminantilor .Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente
ale proprietatii, solului sau sau subsolului, care sa influenteze valoarea .
evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate ptr a semenea conditii sau ptr.
obtinerea studiilor necesare ptr. ale descoperi;Cu ocazia inspectiei nu am fost
informat despre existenta pe amplasament a unor contaminanti.

se presupune utilizarea terenului si a inbunatilor terenului in interiorul
limitelor si granitelor proprietatii , asa cum sunt descrise in acest raport.
situatia actuala a proprietatii imobiliare , scopul prezentei evaluari, au stat la
baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalltatn de apllcar




evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile , luand in calcul datele care sunt disponibile la
data evaluarii;

evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele
pe care le-a avut la dispozitie , existand posibilitatea existentei si a altor
informatii sau documente de care evaluatorul nu are cunostiinta .

prezentul raport a fost intocmit in baza adresei de numire sia scopului
acesteia si nu poate fi utilizat ptr. nici un alt scop , decat cel declarat.
evaluatorul nu a facut nici o masuratoare a proprietatii , dimensiunile
proprietatii au fost preluate din descrierea legala a proprietatii ( extras de
carte funciara ) ;evaluatorul nu are calificarea de a valida aceasta
documentatie planul de general de zona, aflat |a dispozitie evaluatorului, se
considera a fi corect, dar nu se asuma nici o responsabilitate in acesta
privinta.

evaluatorul a obtinut informatii , opinii, estimari din surse a fi considerate
corecte si de incredere , dar nu se asuma nici o respnsabilitate in cazul in care
acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

evaluatorul nu are cunostiinta de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati, care sa afecteze proprietatea evaluata;

opinia evaluatorului este cu referire la proprietate , asa cum reiese din
documentele si titlurile de proprietate puse la dispozitie de client, fiind
limitate exclusiv la acesta ;

raportul de evaluare este valabil in conditiile economice , fiscale , juridice si
politice de la data intocmirii sale .

daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi poate pierde
valabilitatea

intrarea in posesia unei copii a cestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia ;

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

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

la momentul evaluarii , terenul a putut sa fie identificat concret , in baza
plansei cadastrale si a vecinilor din zona , existand strazi si zone marcate .

s-a pus la dispozitia evalutorului Certificatul de Urbanism al terenului, astfel
ca acesta poate fi utillizat ca comercial -industrial , tinand seama de marimea
terenului .
raportul de evaluare a fost realizat in ipoteza in care dreptul de prof
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este integral , valabil , tranzactionabil si neafectat de nici o sarcina.
13.2 Ipoteze speciale : Nu sunt

13. Clauze de nepublicare .
Prezentul raport de evaluare a fost realizat , pe baza informatiilor furnizate de
client, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestuia.In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate da catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupa aceasta data , perioada in care conditiile specifice nu sufera
modificari semnificative care por afecta opiniile estimate.
Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextual economic general , cand
are loc operatiune de evaluare ,stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare
specific si scopul prezntului raport.Daca acestea se modifica semnificativ in
viitor , evalutorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si
cunoscute de acesta, la data evaluarii .

14.Declaratia de Conformitate.

Evaluarea s-a facut tinand cont de prevederile Standardelor de Evaluare ANEVAR

si de legislatia fiscala si contabila aplicabila.

Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate in raport.

Confirmca:

- prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente cunostinte
ale evaluatorului.

- evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate.

- onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici-un aspect al Raportului.

- evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic si cu standardele de
evaluare.

- evaluatorul indeplineste cerintele adecvate , de calificare profesionala.

|—<evaluatorul are experienta necesara in ceeace priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata.

- evaluatorul a inspectat personal proprietatea si nici-o persoana , cu exceptia celor
specificate in raport, nu i-a acordat asistenta profesionala in elaborarea raportului.

15.Responsabilitatea fata de terti:
- Nu se asuma nici o responsabilitate privind descrierea situatiei juridice sau a
consideratiilor privind dreptul de proprietate , in afara celor prezentate.

16.Limitele acceptdrii responsabilitétii evaluatorului sunt in conditiile in care :
- clientul accepta valoarea estimata in conditiile mentionate mai sus;

- am prezentat toate aspectele constatate care ar putea sprijini clientul.
- clientul accepta valoarea de piata rezultata in conditiile mentionate in v
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PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect , teren intravilan

Al. Partea | —Descrierea imobilului.

Conform Extrasului de Carte Funciara 43755 /18.11.2021, CF 52288 , nr cadastral
52288 , terenul are S= 1094 mp si este situat pe B-dul Mihai Viteazu FN (zona Est),
municipiul Drobeta Turnu Severin.

B.Partea a Il a - Proprietar si acte .

In partea a Il a a extrasului de carte funciara 43755 /18.11.2021.

1289/14.03.2003.

Act nr.0 emis de Primaria Drobeta Turnu Severin.

Bi.Intabulare , drept de proprietate cu titlu in domeniu privat , dobandit prin Lege ,
cota actuala de 1/1 in favoarea Primariei Drobeta Turnu Severin.

C . Partea a lll —=Foaia de sarcini.

1290/14.03.2003

Contract de concesiune nr.303/21.04.1991 , emis de Primaria Drobeta Turnu
Severin.

C1.Se noteaza concesiune ptr. o perioada 49 de ani, in favoarea lui SC NANDI SRL.

Evaluatorul a avut la dispozitie :

- plan de amplasament

- certificatul de urbanism 1569/13.12.2021

- extras de carte funciara 43755 /18.11.2022

Nu se cunoaste daca exista restrictii de construire pe teren ( retele de apa sau e.e.)

4.Descrierea zonei de amplasare
Municipiul Drobeta Turnu Severin are o populatie , inregistrata la ultimul
recensamant , de cca. 102.000 de locuitori si o suprafata de cca.32.000 Ha.
Municipiul este asezat pe malul stang al fluviului Dunarea, fiind strabatut de
drumul European E70 Bucuresti- Timisoara .

Terenul pe care este amplasata pe B-dul Mihai Viteazu FN , zona semafoare
magazine Cora.

*Artere principale de circulatie : B-dul Mihai Viteazu

* Feroviar: Statia CFR Drobeta cu leg. directa spre Bucuresti si Timisoara

* Naval: Portul Naval Drobeta ( la Dunare).

Calitatea retelelor de transport : B-dul Mihai Viteazu , bine asfalltat si intretinut.
Caracterul edilitar al zonei :

= Cartier mixt cu constructii tip rezidential (60%) si comercial (40%)
* Tn zond se afl3 :

* Retea de transport in comun - 300 m
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» Unitati comerciale in apropiere : Magazinele Cora si Dedeman la distant{d de 500
o Unitdti de invdtdamant —la 600 m

* Unitati medicale - Spitalul Judetean la 2500 m.

* |nstitutii de cult - la 1300 m.

* Sedii de banci— 1500 m ( BRD).

® Primaria — la 2500 m

= Parcuri — la 2500 m

® Lacuri-

* Cursuri de apa - fluviul Dunarea la 3.000 m

* Padure — Padurea Crihala la 3.000 m

Utilitati edilitare la limita proprietatii.
* Retea urbana de energie electrica: Da
= Retea urbana de apa: Da

* Retea urbana de termoficare:Da

® Retea urbanad de gaze: Nu

" Retea urbana de canalizare: Da

« Retea urbana de telefonie fixa : Nu

5. Descrierea terenului cu $5=94 mp

Suprafata preluata din cererea de oncesiune este de 94 mp.
Terenul intravilan aflat in evaluare , cu categoria de folosinta comercial , se afla
pozitionat in intravilanul municipiului Drobeta Turnu Severin , B-dul Mihai Viteazu
FN in zona semafoare Cora , cu o deschidere de 13,5 ml . Pe teren este edificat
un imobil in structura P+2 cu destinatia comerciala , dar nu se cunoaste mobilarea
subterana a terenului .

Terenul are o forma aprox. rectangulara simetrica , pe directia Est -Vest , este plat
si apt ptr. constructii , avand dotari edilitare in sistem centralizat , la limita de
proprietate , apa+canal+e.e.

Drumul de acces la teren se constituie din B-dul Mihai Viteazu , asfaltat si bine
intretinut.

Nu se cunoaste daca exista restrictii de mediu sau daca pe teren au fost depozitati
contaminanti .

Vecinatati :

-lakEst — NC728

-la Vest — NC 4159

-la Nord — B-dul Mihai Viteazu
-laSud - teren Primarie
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ANALIZA PIETEI

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor:

v’ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si
comparatori care actioneaza este relativ mic;
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea
veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numdrul de locuri de munca
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului
care poate fi dobandit, mdrimea avansului de plata, dobanzile, etc.;
in general, proprietétile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu
exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata; spre
deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementirile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietatea imobiliare pot tinde cdtre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
un decalaj intre cerere si oferta;

v' oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa
se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru; comparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati iar actele de vinzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este

dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni ai
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor
la piata pe de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietdtile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a
proprietatii.

Zona analizata este comercial —industriala
Tipul pietei




incadrarea in piata proprietatilor comercial —industriale.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia
evaluatorului sa coincida cu pretul de tranzactionare al proprietatii la data evaluarii.
Acest grad variazd insa in functie de conditiile pietei, caracteristicile proprietdtii
evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea
pietelor proprietatilor evaluate, generata de efectele pe care le au asupra diverselor
piete unele evenimente macroeconomice majore, neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de deciziile
irationale de vanzare/cumparare sau de deciziile majoritatii participantilor la piata
de a nu mai face tranzactii pana la o clarificare a directiei preturilor.

Analiza ofertei

Oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vdnzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadad.
Existenta ei pentru o anumitd proprietate la un anumit pret, moment si loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Aria pietei este una urbana si apartine unei zone de tip comercial —industrial.

Valorile de piata a imobilelor similare sunt in stagnare, aspect favorizat de criza si
starea de instabilitate instalata in ultimele saptamani.

Usor mai mare — in comparatie cu dimensiunile cererii. Datoritd dezechilibrului
dintre cererea solvabild si oferta efectivd, numdrul proprietatilor comparabile
ofertate pe piatd este in stagnare, aspect favorizat de criza si starea de instabilitate
instalata in ultimele luni.

Se preconizeaza o scadere a preturilor, datorata scaderii cererii pentru asemenea
proptietati si a lipsei de interes din partea potentialilor cumparatorii.

Analiza cererii

Usor mai redusa, in comparatie cu oferta, dar in stagnare la momentul actual,
motivatad de lipsa de lichiditati a potentialilor cumparatori, crizei imobiliare care se
preconizeaza a se instala datorita starii de urgente in care se afla tara, motivata de
politica monetara si administrativd a bancii centrale, politica de risc a bancilor si
atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii imobiliari cu
putere reala de cumparare.

in domeniul proprietatilor imobiliare industriale , cererea este cantitatea dintr-un
tip de proprietate imobiliard care se doreste sa fie cumpdaratd sau inchiriata, la
diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp. Analiza cererii
porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta intentia




amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, al nivelului de finisaj, al
dotarilor, posibilitatile de parcare, de manevra, de aprovizionare/desfacere, etc.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru constructii cu terenul aferent este la un
nivel de stagnare, din cauza unui potential efect de domino cauzat de restrangerea
activitatilor in numeroase sectoare economice .

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si
de mediu, deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza
atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:

profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, ” persoana juridica cu
putere economica medie, capabil sd obtina finantare si sa sustind rambursarea”,
astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definitd in
numar ridicat in cazul in care proprietatea ar fi expusd pe piata in vederea vanzarii
ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un
interes mediu din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuiesc privite Tn contextul economic general si al specificitatii
tipului de proprietate analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

Echilibrul pietei. Tendinte

Pe piata proprietdtilor similare celei evaluate fiind influentatd de capacitatea
actuala dar si viitoare de absorbtie a pietei de bunuri de consum, larg consum si
consum indelungat, deci functie de evolutia vinzarilor, la momentul actual consider
starea pietei imobiliare, pe acest segment, in stabilitate/ declin.

Tendinte: o situatie volatild ce poate fi depasita prin factorii care ar putea influenta
in mod direct stimularea creditarii ce constau intr-un plan coerent anticriza realizat
de Guvern, politica monetara si administrativa a bancii centrale, politica de risc a
bancilor si atingerea unei convergente a preturilor practicate de dezvoltatorii
imobiliari cu putere reala de cumparare.
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Cea mai buna utilizare.

Conceptul de cea mai buna utilizare , reprezinta alternative de utilizare a
proprietatii selectate din diferite variante posibile , care va constitui baza de pornire
si va genera ipotezele de lucru, necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoarele ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare — este definita ca utilizarea rezonabila , probabila si legala a a
unui teren liber sau construit care este fizic posibila , fundamentata adecvat, fezabil
finanaciar si are ca rezultat cea mai mare valoare .
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii :

- cea mai buna utilizare a terenului liber

- cea mai buna utilizare a terenului construit .
Cea mai buna utilizare a unei proprietati, trebuie sa indeplineasca 3 criterii .
Ea trebuiesa fie :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar
Terenul aflat in evaluare , la data evaluarii, se afla intr-o zona cu terenuri
intravilane cu destinatie rezidential -comercial . Certificatul de Urbanism nr.
1569/13.12.2021, pus la dispozitia evaluatorului , confirma cele mentionate, adica
de constructii comerciale . S-a considerat in evaluare ca teren intravilan liber de
sarcini constructive , cu toate ca este ocupat de o cladire , avand cea mai buna
utilizare ca teren intravilan curti-constructii cu destinatie comerciala.
Prin prisma criteriilor care definesc CMBU aceasta abordare este :

- permisibil legal

- posibil fizic

- fezabil financiar

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu 5=34 mp, prop. Primaria DTS




ANALIZA DATELOR , EVALUARIL.
Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare , de tipul celei de
fata , Standardele de evaluare ANEVAR prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
tehnici de evaluare si anume :

- abordarea prin Piata

- abordarea prin Venit

- abordarea prin Cost
Analizand informatiile avute la dispozitie , considera ca abordarile care poate fi
luata in considerare sunt abordarea prin Piata .

1Metoda comparatii directe , care face parte din abordarea de piata , este 0
metoda globala care aplica informatii culese , urmarind raportul cerere —oferta , pe
piata imobiliara , reflectate in mass-media sau alte surse de informare .Se utilizeaza
la evaluarea terenului liber sau care se considera liber ptr. scopul evaluarii.Aceasta
metoda este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile
corecte in functie de asemanari sau diferentieri .

Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.

Pentru aplicarea acestei metode s-a utilizat o varianta a tehnica cantitativa , analiza
comparatiilor pe perechi de date , care reflecta cel mai bine natura imperfecta a
pietei imobiliare si tipul de date de piata.

Sursele de informatii au fost preluate de pe Internet, Site-ul OLX .RO.

Pentru estimarea valorii s-au parcurs mai multe etape:

— documentarea pe baza unei liste de informatii solicitate,

— identificarea si inspectia bunului de evaluat,

— stabilirea ipotezelor si restrictiilor care vor sta la baza elaborarii ra portului,
— selectarea tipului de valoare estimata in raport,

— aplicarea abordarilor de evaluare considerate oportune pentru estimarea
valorii bunurilor,

— estimarea valorii bunului.

in conformitate cu Standardelor de Evaluare ANEVAR— SEV 102
Implementare, alegerea celei mai adecvate abordari sau metode,, depinde de luarea
in considerare a urmatoarelor elemente:

— tipul valorii adoptate, determinat de scopul evaluarii;

— disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;

— abordarile sau metodele utilizate de participantii pe piata relevant

Conform SEV 310 - Aplicatii ale evaludrii, toate aborddrile utilizg
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formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piatd se bazeazd pe
informatii de piata.

in capitolul Definitii SEV 2018 se specifica: ,Abordarea prin piatd oferd o

indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect , cu active identice sau
similare, al caror pret se cunoaste”.

Grila de piata
Nr.crt | Criterii si elemente de | Teren aflatin | Comparabila A | ComparabilaB | ComparabilaC
comparatie evaluare
0 Tipul comparatiei
1 Drepturi de deplin deplin deplin deplin
prop.transime
2 Restrictii legale nu sunt similar similar similar
3 Conditii de finantare normale similar similar similar
4 Conditii de vanzare normale similar similar similar
5 Conditiile pietii Decembrie
lanuarie 2022 lanuarie 2022 | lanuarie 2022 2022
6 Cea Mai Buna intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
Utilizare comercial rezidential rezidential rezidential
7 Localizarea ( Drobeta zona mediana | zona periferica | zona periferica zona

Turnu Severin)

semiperiferica

8 Caracteristici fizice
Suprafata (mp) 1094 733 544 613
Planeitate Plan similar similar similar
Front stradal {(m) deschidere de | nuse cunoaste | deschidere de | nu se cunoaste
12,53 m deschiderea 17m deschiderea
Utilitati apa+canalte.e | apa+canalte.e | apatcanal+e.e | apa+canal+e.e
9 Pret (Euro/mp) €72,7 €98 €74

Evaluarea terenului cu S =1094 mp, abordare de evaluare prin Piata

Teren subiect

1094
PRET OFERTA (EURO)

Pretul de oferta (EUR/mp)

Marja de negociere estimata (%)

Marja de negociere estimatd (EURO/mp)
PRET VANZARE (EURO/mp)

Tabel negociere de prét

Comparabila A teren

733

53,3i0
€727
-5%
-3.64
69.09

Comparabila B teren

544
53,320

€98.0
-5%
-4.90

93.11

613

45,360

€74.0

-5%
-3.70

70.30

Comparabila C teren




Evaluare teren cu S=1094 mp
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1 EUR/1 LEU=

Teren intravilan cu S= 1094 mp, numar cadastral 52288

14 01.2022

49435

Elemente de comparatie

Terenul evaluat

Teren comp "A”

Teren comp "B”

Teren comp "C"

{oferta) (oferta) (oferta)
Suprafata teren 835.0 733 544 613
Data ofertei lanuarie 2022 lanuarie 2022 | lanuarie 2022 | Decembrie 2022
P iat
ret de vanzare negocia —_— _ 4id

(Euro / mp)

Marja de negociere (-10%)se coreleaza functie de pretul solicitat; prin aceasta marja se urmareste
aducerea comparabilelorla posibile preturi de tranzactionare cat mai apropiate de realitate , conform

tabel de negociere .

Dreptde proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
ajustare pentru dr. de 0% 0% 0%
proprietate (Euro / mp) 0 0 0
Pret corectat 69.1 93.1 70.3
Drepturile de proprietate ale comparabileloreste deplin, ca si in cazul proprietatii subiect.
Conditii de finantare La piatd La piata La piatd La piata
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
finantare (Euro/mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 69.09 93.11 7030
Conditiile de finantare sunt "la piata" ptr. toate comparabilele ,
Conditii de vanzare independent independent independent independent
Ajustare pentru conditii 0% 0% 0%
vanzare 0 0 0
Pret corectat (EURO) 69.09 93.11 70.30
Conditiile de vanzare suntindependente la toate comparabilele.
Conditii de piatd (data |la piata lanuarie 2022 | la piata lanuarie la piata la piata
vanzarii) 2022 lanuarie 2022 | Decembrie 2021
Ajustare pentru cond. de 0% 0% 0%
piata (Euro /mp) 0 0 0
Pret corectat (EURO) 69.09 93.11 7030
Nu se aplica ajustari , comparabilele fiind din lan. 2022 si Decembrie 2021, fata de sdubiect care este
lanuarie 2022.
Destinatia terenului comercial rezidential rezidential rezidential
Ajustare 10% 10% 10%
6.909 9.311 7.03
Pret corectat 76.00 102.42 77.33

Seaplica ajustari de 10% ptr comparabilele A, B si C care sunt rezi

evaluare care poate fi uti

lizat numai comercial

dentiale fata de subiectul aflatin

Localizare

median

zona periferica

zona periferica

zona
semiperiferica

ajustare pentru 10.0% 10.0% 5.0%
localizare (Euro / mp) 7 9
Pret corectat (Euro / mp) 8291 111.73
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Ptr comparabilele Asi B situatein zone periferice se aplica ajustari de +10% , iar ptr comparabila C

situata in zona semiperiferica se aplica o ajustare de +5%.

Caracteristici fizice teren
Suprafata (mp) 1094.0 733 544 613

ajustare pentru -2% -6% -4%

suprafata (Euro /mp) -1.66 -6.50 -3.59

Se aplica ajustari de 1% ptr. fiecare 100 mp diferenta .Comparabila 1se va ajusta cu ( 733-1094 )/100x1% =

3.61% ,comparabila B se va ajusta cu ( 544-1094)/100 x1% = -5,50% iar comparabila Cse va ajusta cu ( 613-

1094) /100 x1%= 4.81%

Deschidere la strada cca.12,53 m nu se cunoaste deschiderede | nusecunoaste
deschidere la deschiderea la
sau drum de acces urban strada 17m strada
ajustare pentru 0% 0% 0%
deschidere Iz drum 0.00 0.00 0.00
acces (%)

Deoarece nu se cunoaste deschiderea la strada ptr. toate comparabilele nu se aplica ajustari.

Topografie plan plan plan plan
ajustare pentru 0% 0% 0%
topografie (Eura / mp) 0.00 0.00 0.00

Ajustare totala -1.66 -6.50 -3.59
caracteristici fizice (Euro
/ mp)

Toate terenurile sunt plane si nu se aplica ajustari.

Pret corectat (Euro / mp) 81.25 105.23 77.26
Utilitatile tehnico- apa+canal+ee. apa+canal+ee. |apa+canal +ee. | apa+canal+ee.
edilitare in sistem

centralizat, disponibile

la limita de proprietate

0% 0% 0%
ajustare pentru utilitati 0.00 0.00 0.00
(Euro / mp)
Pret corectat (Euro / mp) 81.25 105.23 77.26
Nu s-au aplicat ajustari toate comparabilele avand aceleasi utilitati
ajustare total¥ netd 5 3 0
ajustare totalad netd (%
din pretul de vinzare) 7.6% 3.0% -0.1%
ajustare totald brutd 9 16 7
ajustare totald brutd (%
din pretul de vdnzare} 12.4% 17.0% 10.1%
Pret corectat (Euro / mp) 77.26
Suprafata teren exclusiv = 94.00 mp
Valoare Euro = 7262.44
Valoare teren exclusiv = 35,943 LEI
Valoare totala teren rotunjita = 35,940 LEI

Valoarea estimata de piata a terenului este : 35940 lei sau 7.264 Euro
Valoarea unitara a terenului = 77,26 E/mp, 1 Euro = 4,9435 lei

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu =94 mp, prop. Primaria DTS
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ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Prezentul raport de evaluare a avut ca obiect un teren intravilan cu destinatia
comerciala cu S=94 mp, in devalmasie si nedelimitat intr-un teren cu 5=1.094 mp,
avand CF 52288 si nr. cadastral 52288, Certificat de Urbanism nr.1569/13.12.2021,
B-dul Mihai Viteazu FN , zona semafoare supermarket CORA , municipiul Drobeta
Turnu Severin, judetul Mehedinti .

Ptr. terenul aflat in evaluare a fost prezentat un plan de amplasament un Certificat
de Urbanism si un extrs de carte funciara .

Identificarea a fost realizata la fata locului in prezenta solicitantului de concesiune si
in lipsa proprietarului .

Comparabile de vanzari au fost obtinute de pe Internet ca valabilitate lunile
Decembrie 2021 si lanuarie 2022.

La data vizionarii , terenul nu era liber de sarcini constructive , avand construit pe el
un imobil P+2.

In urma aplicarii unei singure abordari de abordari de evaluare , Piata ( Comparatii)
s-au obtinut urmatoarele valori :

Argumente care au stat la baza elaborarii acestei concluzii precum si considerentele
privind valoarea sunt:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A TERENULUI CU 35.940 LEI
$=94 MP , DETERMINATA PRIN PIATA (rot.) Echivalent 7.262 EURO

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

Valoarea estimata a terenului ar putea fi = 35.940 lei sau 7.262 Euro
Valoarea unitara a terenului = 77,26 Euro/mp
1 Euro = 4,9435 lei, valabil ptr. 14.01.2022

Calculul valorii de concesiune ptr. 94 mp de teren.

Concesiune se face ptr. 49 de ani, dar cu plata concesiunii in 25 de ani .
Plata anuala a redeventei, concesiune de 49 de ani si platibila in 25 de ani:
- 35.940 lei: 49 ani x49/25 =1.437 lei/an (290 Euro/an ).

» valoarea a fost exprimatd tinind seama exclusiv de ipotezele,
ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport

> valoarea estimatd in valuta este valabila atat timp cat conditiile in
care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie,
evolutia cursului de schimb, etc.), nu se modifica semnificativ.
Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent, o data

» valoarea nu contine taxa pe valoare adaugata
» valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu




» valoarea este subiectivd

» evaluarea este o opinie asupra unei valori

» raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru, recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Anexe:
- comanda in SICAP
- cumparare directa in SICAP
- acceptare oferta in SICAP
- cererea solicitant
- certificatul de urbanism 1569/13.12.2021
- extras de carte funciara 43755 /18.11.2022
- certificatul de urbanism
- comparabile de vanzari terenuri intravilane AB si C
- fotografii

Evalutor Autorizat ANEVAR
Ing. Octavian/Bordei

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu S=94 mp, prop. Primaria DTS
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Imagini cu proprietatea aflata in evaluare
Teren cu S= 1.094 mp , B-dul Mihai Viteazu FN.

Imagini cu terenul aflat in evaluare

Raport de evaluare teren intravilan curti —constructii cu $=94 mp, prop. Primaria DTS
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13.01.2022, 09:32 SEAP

Raspuns comanda DA29758396

DATE IDENTIFICARE AUTORITATE CONTRACTANTA A

Autoritatea contractanta: MUNICIPIUL DROBETATURNU SEVERIN CIF: 4426581

Adresa: Strada: Averescu lon, maresal, nr. 2, Sector: -, Judet: Mehedinti, Localitate: Drobeta-Turnu
Severin, Cod postal: 220131 Tara: Romania

Website: (www.primariadrobeta.ro)www.primariadrobetaro  Tel: +40252314379 Fax: +40
252316317 E-mail: achiziti@primariadrobeta.ro

DETALII ACHIZITIE A

DENUMIRE ACHIZITIE

Evaluare terenuri si imobile intravilan

DESCRIERE

Evaluare terenuri si imobile intravilan apartinand UAT Dr Tr Severin

CONDITII DE LIVRARE:

Conform cerinte UAT Dr Tr Severin

CONDITII DE PLATA:

OP la 30 de zile de |a data acceptarii la plata a facturii
Cod si denumire CPV
794190004 - Servicii de consultanta in domeniul evaluarii (Rev.2)
Tip de contract
Servicii

Finantare prin fonduri comunitare
Nu

Proiect/Program

Valoare estimata
49.800,00 RON (10.071,80 EUR)

Valoare cumparare directa
49.800,00 RON (10.071,80 EUR)

Data publicare
13.01.2022 08:56

Data de raspuns a ofertantului
13.01.2022 09:29

Data de raspuns a autoritatii contractante
13.01.2022 09:29

httne /la-liritatie ro 8RR 1/anfdiract-acnisitinn/rasnnnse/11N711 2R84 172



13.01.2022, 09:32
O In aceasta sectiune trebuie sa actualizati pretu

cerinteie autoritatii contractante

REPEREACHIZITIONATE

Reper

Evaluari terenur;i
intravilane (
extravilane) cu
5<5000 mp

NUMAR DE REFERINTA: 13
PRET DE CATALOG: 600,00 R
ON /Unitate de masura

UNITATE DE MASURA; bucat
a

COD SI DENUMIRE CPV: 7941
9000-4 Servicii de consul
tantain domeniul eval
uarii (Rev.2)

DESCRIERE: Evaluarea este
pentru un teren intravilan
cu 5<5000 mp, in judetul
Mehedinti. Pentru alte jud
ete se... mai departe

* Preturile sunt exprimate in RON fara TVA

httns-fte-licitatie raRRR1/eniidirert-anm liitinn/resnnnse/11N7112R1

SEAP

| cantitatile acestei curnparari directe, luand in calcul

) Pret Valoare
antitate
Cantiat (RON)*  (RON) *
Solicitata FropS .
Estimata

‘ e

autoriGaertata De e
autoritate cumparare

/ operato/r vanzare vanzare

directa
entitate
entitate
83 600,00600 49.80049.800, Ex_c_ludo_zrejre
Valori
totale 49.800,88.800,00
(RON):

242
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RONIANTA
JUDETUL MEHEDINTI
PRIMARIA VL NICIPIULUT DROBETA TURNU SEVERIN

N1 47047 din 2021

CERTIFICAT DE URBANISM

In scopul: concesionare teren

La urmare a cererii adresate de ) DIRECTIA PATRIMONIU

cu domiciliul 2ysediul in judequl MEHEDINTI, municipiul orasul/comuna DROBETA TURN

SEVERIN, sl secrorul -cod postal s KOGALNICEANU » nr.__2, bl._ VT3
L cap P eléton Ty se-mail _ inregistrata la nr. 47647 din 08.12.2021.

pentra imobilul - 1eren si‘sau constructii — situat in Judeyul MEHEDINTI .
municipiul vrasul 'comuna DROBETA TURNU SEVERIN satul . sectorul
cod posial ot B-DUL MIHAL VITEAZU(zona est) , nr._, bl._.sc.,et._ ap._, sau identific
s plan de situatie, nr.cadastral 32288, nr.carte funciara, S2288.
ntemeiul reglementarilog Documentaticr de urbanism nr. 342172005

Lz PUGPUZ PUD. aprobata prin hotarirea Consiliului Judetean/Local HCL nr. 219/2010.

I conformitate cu prevederile Legii nre 3071991, privind autorizarea executarii lucrartlor
construeti. republicata. cu modificarile st completarile ulterioare.

SE CERTIFICA::

L. REGIMUL, JURIDIC: Terenul cu numarul cadastral 352288 este situat in intravilan
municiprulul_Drobeta Turnu Severin, apartine domeniului privat al municipiului conform :
;gjr_))_i_uuki;g‘;t_li\iMLini_)B.l1.2{}21 si_este intabulat drept_de concesiune in tavoarea §.
NANDI S.R.L. conform contract de concesiune nr.303 din 21.04.1991 .

L REGIMUL  ECONOMIC: Lerenul este destinat_construirii de spalii prestari servicii, spu

administrative, CONSIFUCTIT pentra activilalj nepoluante si este ocupat cu constructii in suprafz
de 4883 7mp.

PNumele st prenumele solicitantului

PAdresa solicitinului

P Date deidentificare a imobilului  teren sEsau constructii - conform Cererii pentru emiterea
Ceruficatului de urbanism
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I. 6
(pag
3. REGIMUL. 1 FHNIC:
Conform PUG aprobat prin HOCE .2 F92010, terenul cu nr.cadastral S2288 in suprafaga de 1094 mp este situat
VIR 12 (unitate teritorind de veleringi), care prevede locuinte vy functiuni complementare, spafii de comery. institutii publ
SESeIciL construetii pentra setivitat nepoluante.

LUTIEIZAREA TUNCTIONALA ( permisi si interzisa )

shpat de comert. institugii publice si servicii. constructii pentru activitati nepoluante.

Codunt permise consolidari, supractajiri. veparatii, moderrnizari la constructii existente de locuinte exister
saude alt el fura depasivea altimetries din zonu.

+ Lntevdictic definitiva de construire in spatiile dintre blocurile de locuit,

T lerac constructiile de locuinte pe pareele mici, printer blocurile de locuit, as:

TNUNT permise  constructii SUoatmenajiri uristice - pensiuni si hoteluri  turistice daca acestea  corespu
Horiielor st cerintelor Ordinului M1 2001995 §i HG 20771994,
e de constructii de orice fel, provizovii sau nu. pe spatiile publice - trotuare, refu

rise tevenuri revendical

CoNUnt e zise amplas
pietomale aler spatii plantate, ere. s

sNunt admise reconversiile cu conditiz pastrarii formei. volumetriei, fagadelor si formei acoperisului, geomets
Gimplariei exteriogre Loconstruetien @ ¢irei functiune s¢ schimba.,

PR VOV autoriza constructii numai cu avizul geotehnicianului,
TONONOE SUOriZe numai constructii e e prin conlormare, volumetrie SEoaspect exterior nu intra in contradictie

aspectul general al zoner
POT propus = 20m0 . €U propus = max, .3 (LM)
vervihicar de urbaniap poate fi utilizat in scopul declarat 4) pentru intrucat
concesionare teren
sl de urbanism conform precizarii solicitantului formulata in cerere

(SR RREN e

Certificatul de urbanism ny tne loc de autorizagic de construire/desfiingare
cuta luerari de constructii

st confera dreprul de a eve

LOBLIGATHE ALE FHTULARULL ¢ ERTIFICATULLL DE U RBANISM:
In scopul elaboririi documeniatici pentry autorizares executirii lueririlor de constructii — de construire/de desfiingar
solicizintol se v adresa autorititii competente pentru protectia mediului

fautoritatea competenta pentru protectia mediului. adresa)
Phivares Divcativel Consiliului 83 337.CFEE (Directiva ELA) privind evaluarea efectelor anumitor proiccte publice si priy
Hedii moditicata prin Divectiva Consililui 971 CL 51 prin Directiva Consiliului i Parlamentului European 2003/35 4
ipired publicutul la elaboraren anumitor planuri si programe in legatura cu mediul si modificarea, cu privire la participa
astitic. o Direetivel 83337 CEJ soa Directiver 9661 CF. prin certificatul de urbanism se comun
aceasta s analizeze sisa decida, dupa ¢

paticutun soaccesul
semantdu obbizagis deoaocontacta autoritaen teritoriala de mediu penoru ea
tadrarea neincadrarca prorectului ina estitiei publice/private in lista proicctelor stpuse evaluarii impactulu asupra mediului,

I aplicsnea prevederilor Directiver Consiliului 8333TCEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfasoard d

terca certilicanului de urbanism, anterion depunerii documentagici pentru autorizares executarii lucrarilor de constructii la autorit:

adiminesteagion publice compalenty

ivederea satistucenn cerimelor cu privive L procedura de emitere a acorduluj de mediu. autoritatea competenta pen
profecttic mediulur stbrieste mecanismul astgurarit consultinii publice. centralizarii optiunilor publicului si formularii unui punct
vedere oficial cu privire Ly realizares mvestitien in acord cu rezultatele consultarii publice,

poe——dlaeeste gonditii: :
[
‘ Dupa primunes preseintului cor ficat de urbanism, titalary) are obligatia de a se prezenta la

H ke comperentd pentia protectia mediului in vederes evaludni initiale a investjiei si stabilirii
demardni procedurti de evaluare a impactului asupra mediului sbsau a procedurii de evaluare adecvata.

In arma evaluarii mitiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul
devedere at amoritatii competente pentru protectia mediului.

Instuatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluirii
spactielu asupra medialui s sau a evaludii adeevate, solicitantul are oblicatiade @ notifica acest fapt

datoniiaty admanistrane publice comperente cu provere Bomengingrea cererii pentru autorizarea execularii

Acrartion Je constructii

B sitaatia i care, dupa emiterea centificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de

wohire wimpactulos asupra medinlui, s dcariul renunga la mtenfia de realizare a imvestitiel, acesta are

SR Do nonies acest Tapt AUlaritag adnninistragici pubhive competente
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5 LCEREREA DI EMITERL A AUTORIZATIE]D bE

R
CONNTRUIRE DESFIINTARE vafi insotita de urmatoarele documente:

I L 1 1 " .
e b et bbl I i caig)

b dovada uthalu asa nebilulun teren yisau constructii. sau. dupd caz. extrasul de plan cadastral

actuadizat fa 20 s extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi. in cazul in care legea nu dispune
el LCopIgi
| ld D dupa cas o2 exemplare originale):

Edodaimentatig tehimch

D1 N\« PRGN DEALD.

diavizele stacordurile de amplasament stabilite prin certiticatul de urbanism:
[Corduet privind atilidgile urbane si infrastructura (copie):

USRS VAU |

thimentare cu apa gaze naturale Alte avizesacordun:
cunalizare
Leletonzare perspectivia 31
thmentare cu eneraie electricd
tmmnetud public
alimentare cu energie termic
G2 wvze sracordun privind
securiates laomeendio protectia civila sdnatatea populagici

avordurt specitice ale administraticr publice centrale sisau ale servicitlor descentralizate ale
sl boonie
DIRECTIA DE TANE SEIMPOZITE SCBRANITNER SERV. ECOLOGICFE
Studin Creotehnie
Stuchio privind posthilitatea utilizarii unor sisteme alternative de eficienta ridicata
A studin de specialitae (1 exempiar oviginaly:
Destasurare stradala privind modul de integrare a constructiei in tesutul urban
Directia pentru Culwira. i Pawimoniul National a Judetului Mehedinti
INSPECTORATUL DE STAT IN CONSTRUCTIL
I xpertiza iehnica
<) punetulde vedereractul admimistrativ al autoritatin competente pentru protectia mediului (copic);
' Docamentele de plata ale urmatoarelor taxe (copie).
@) Dovada inregistrdrii proiectului la Ordinul Arhitectilor din Romania (1 exemplar original)

Prezental centificar de urbanism are valabilitate de .. 12... luni de la data emiterii.

PR'I.\-I}-II{, ‘,'“? % SECRETAR GENERAL 4L MUNICIPIULUY,
(numele |ncm|:n->ﬂi-) 515y l‘xllﬁlliTﬁl) (numele, pt'c_numcl i semndtura)
MARIUS VXSLE S('R[-:{'ll- PASAT MIRELA
- ‘»"/:J
ARRITECT SEF,

Intocmir, Sef Segviciu, {

Gliinga “Alexandr Maria Mjirg STE/F ',B'U LACU
AL ISR L {

\ehHattaxa de Neonform chitangei
Presentol certificat de urbanism a lost 1

3
v din A
ransmis soliciantului direct/prin posta la d'a//d/



Oferte vanzari terenuri intravilane Drobeta
lanuarie 2022

1. Postat 05 ianuarie 2022

Teren de vanzare

fR

Ca rtier Apolodor 70 € Pretul e negociabil

i

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA
_EROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan /intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 733 m?

Descriere

Teren de vanzare Cartier rezidential Apolodor , strada Calinesti.

Terenul are 733 m.p. , este racordat la apa si canalizare cu cate 2 racorduri de fiecare
pentru un mai bun acces , este racordat la gaze naturale, curent trifazic, are patru
accese la proprietate pentru o mai buna pozitionare a casei si a intrérilor, este curatit,
nivelat si balastat. Cartierul este nou si se afla in spatele Cora si Dedeman .Pretul este de
70 euro per metru patrat .

Pentru mai multe detalii tel. 0745484622

Vanzator

virgil

FPe OLX din noiembrie 2013

Activ pe 08 ianuarie 2022

Mai multe anunturi ale acestui vanzitor
074 548 4622 Trimite mesa;j

ID: 227267690  Vizualizari: 2453




Postat 05 ianuarie 2022

2. Teren 544 mp, cartier Apolodor 98 Eur/mp
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica |
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 544 m?

Descriere

Vand teren intravilan, cartier Apolodor, 544 mp, cu carte funciara.

Front stradal 17 m, amenajat pentru acces vehicul, strada asfaltata, cu 4 benzi; toate
utilitatile: apa, canalizare, gaz, curent electric.

Terenul este curatit, nivelat, partial betonat.

Pret 98 Eur/mp.

Vanzator

Gabi

Pe OLX din octombrie 2015

Activ azila 10:19

Mai multe anunturi ale acestui vanzator
074 017 9083 Trimite mesaj

ID: 229101031 Vizualiziri: 1327
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