GNEVIN
ISACCEA IMPEX

EVALUAR! PROPRIETATI MOBLIARE & EXPERTIZE TEHHICE|

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
CUI: 6686219 - Nr. inr. ORC: J36/1142/1994
Str. Vidin, nr. 1, bl. 60, parter, ap. 12, Isaccea, 825200
® 0745501522 - 0756398835 | conevinimpex@gmail.com

Nr. 76 / 24 martie 2023

RAPORT
243
EVALUARE

Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA

Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in TS, A501/5 lot 1, cu suprafata de
34.376 mp, nr. cad. 36309 - UAT Jijila.
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 76/24.03.2023 -

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati;
- Ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Petrescu Gabriel, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).
in calitate de memobri titulari ANEVAR, certificdm in cunostint& de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijla, jud. Tulceqa, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL S| SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 1, nr. cad. 36309 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 34.376 mp (3,4376 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentfru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII $I CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/&.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anvala calculatd pentru concesionarea terenului in suprafatd de 3,4367 ha,
sunt:

- valoarea de piata: V1 = 24.340 €/lot = 119.880 Iei/lof|

- redeventd anuald: Ran = 970 €/lot/an = 4.780 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.
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|. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificédm n cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele efice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii 11 constituie un teren extravilan, cu amplasament in 15,
A501/5 lot 1, nr. cad. 36309 - UAT lijila, cu suprafata totald de 34.376 mp,
respectiv 3,4376 ha.

l.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piata estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de pigtd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV 100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

~Yaloarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un
vénzdtor hotdrat, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constréngere.”
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1.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- “Evaluarea proprietdtii imobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017;
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la disporzitie de cdire client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulcea;

o Hotarérea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de.amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral
36309 - UAT lijila.

- Motoare de cautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;
- Anunturi cu oferte de v@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jifila (surs@: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmdatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII $| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 |ei/€.

1.9. IPOTEZE $§1 IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmdatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate Tn
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumda nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studillor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

/. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteiq;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute n raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a indeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in fotalitate, de catre alte persoane decat cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicareaq,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatilor contractuale si rdspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s&
depund marturie Tn instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si Incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, In care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificdri semnificative care sd afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei lijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36309;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 1, UAT lijila;
- Categoria: de folosinta: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 34.376 mp (3,4376 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: canal + lot 3 (nr. cad. 36311);
- Sud: dom. privat (nr. cad. 33300);
- Vest: canal + drum judetean pe dig spre loc. Grindu.
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil — drum
judetean limitrof.

I1.2. LOCALITATEA , ZONA S| LOCALIZAREA

Localitatea lJijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implicd estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va inchiria
doarin intfregimea sa, nu si dezmemibrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Ceda mai buna utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietdti construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai bund ulilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s&
indeplineascd patru criterii, adica sd fie:
permisa legal;
posibila fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (sa conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

F= 8 b

Avand in vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile s§i utilizarea actuald a acestuia, cea _mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizdrii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricola si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
C

v, (1) . In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

c = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie s& determindm
douad elemente: ,,CF" si ,,c” din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cdteva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenda.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul platii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg gr@u/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piata al gréului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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Tn anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cdnd gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 4,8525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vit = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)

Vot = 880 lei/ha/an : 4,8525 =181 €/ha/an

Din acest venit brut, trebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vbt X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% = 17 €

Venitul net pe hectar (CF - Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:

Vhet= Vpwt— (li + Iv) =181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de v@nzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursd

oferte: http://comundjijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie um Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Oferta teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | oferta nr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data ofertd 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parceld T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 [T40/6-A3482
Mzrime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pref de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie % 3,3
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in anul 2022, la
solicitarea proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii in cote egale infre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, frebuie addugat ¥ din subventie:

Vnel corectat = CF = Vnef + I/2 SUbvenﬁe = ]54 € + ]60 €/2 = 234 € (rd 14 din Anexa ])

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Introducénd datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

_CF 234 234
Tunitard c 3’3 WA 0, 033

=17.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodd este:

V1 = V1 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 3,4376 ha = 24.340 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)
Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.
IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minimd a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusa de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd "limita minima a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrdrea consilivlui local, astfel incat s& asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului”.

Conform acestei reglementari, utilizind valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 24.340 € : 25 ani = 970 €/lot/an echivalent cu 4.780 lei/lot/an
(rd. 25 si rd. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

1V.B.2. Limita maximd a redeventei (Rm)

Limita maximd a redeventei, este recomandatd (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: "b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd suma fixa sa nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitd de Banca Nationald a
Romdniei, aplicatd la valoarea de circulatfie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adicd la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobanzii de referintd a Bancii
Nationale a Romdniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdardre a Consilivlui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobd&nda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale Tn domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobdnzii de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementari, utilizand valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maximd este:

Rm =24.340 € x 7,00 % = 1.700 €/lot/an echivalent cu 8.370 lei/lot/an
(rd. 28 sird. 29 din Anexa 1)

Tin@nd cont de faptul cd, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdanzii de politicG monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomanddm pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minimd calculatd de 970 €/lot/an, respectiv
4.780 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativé asupra
valorii,

Valoarea de piata estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuald calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: |Vr = 24.340 €/lot = 119.880 lei/lof|

- redeventd anuald: Ran = 970 €/lot/an = 4.780 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost Infocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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GRILA DE CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:_'; Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Tada. parcald 15, A60AIS ot 1
Nr. cad. 36309
1 [Redevent (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/ha/an 1000
2 |Pref unitar grau la hectar pe piata libers Date de piata leilkg 0,88
3 |Venit brut din arenda (E1x E2) lei/ha/an 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x E7T)(100 lei/halan 84
9 |Total impozite (E4 +E8) leilhalan 134
10 |Venit net din arenda (E3-E9) leithalan 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leil€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunjit) (E10: E11) €/halan 154
13 |Coté din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 3,3
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventie (E14: E15) x 100 €lha 7.080
1; Suprafata lot teren arabil conform extras CF :: g;g;g
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 24.340
20 |Curs de schimb BNR la data evaludrii 14.03.2023 lei/€ 4,9253
21 WO E19: E18) €/ha 7.080
5 | Woere s plagiunltare ((521 X E20) lei/ha 34.870
23 .o (E16 x E18) €/lot 24.340
B o gl lot E23 x E20) il 119.880
CALCUL REDEVEN'I"E_-OT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 970
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 4.780
27 |Dobanda de politicd monetara BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandatd conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 1.700
29 |138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 8.370
30 2 - E25 €llot/an 970
a1 Redeventa anuald recomandati de evaluator 26 Teillot/an 2780
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 9.700
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 47.800

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel .&-;¢M'10RE

H=

g‘)‘
E

Legitimatia Nr.

PETRESCU GABRIEI

Valabtl 2023

3
o 5@%

Ioeciaiiares: r‘g

°_ANZVAR
\\“’::.::J:/

%)

18403




ONEVIN
isacceal | M P E X

EVALUARI PROPRIETAT! MOBILIARE & EXPERTZE TEHNICE
e

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
CUI: 6686219 - Nr. inr. ORC: J36/1142/1994
Str. Vidin, nr. 1, bl. 60, parter, ap. 12, Isaccea, 825200
@ 0745501522 - 0756398835 | conevinimpex@gmail.com

Nr. 77 | 24 martie 2023

RAPORT
BE
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Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 2, cu suprafata de
37.066 mp, nr. cad. 36310 - UAT Jijila.
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 77/24.03.2023 -

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Pefrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de memobri titulari ANEVAR, certificdm Tn cunostintd de cauzd
cad la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 11 constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 2, nr. cad. 36310 - UAT lJijila, cu suprafata totald
de 37.066 mp (3,7066 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludarii; 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 26.240 €/lot = 129.240 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.050 €/lot/an = 5.170 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabiriel
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 77/24.03.2023 -

|. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isacced - prin evaluatorii autorizati:
- inhg. Pefrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petrescu Gabriel, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de memobri titulari ANEVAR, certificdm n cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii il constituie un teren extravilan, cu amplasament in T5,
A501/5 lot 2, nr. cad. 36310 - UAT lijila, cu suprafata totalad de 37.066 mp,
respectiv 3,7064 ha.

l.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI SI TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piata a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentfru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este intfocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avand in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV 100 - Cadru
general, definitia valorii de piata este :

~Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumparator hotarat si un
vdnzdator hotardt, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si faréa
constrGngere.”
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1.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- "“Evaluarea proprietatiiimobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017;
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de cdire client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulcea;

o Hotarérea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lJijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36310 -
UAT Jijila.

- Motoare de cdutare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;
- Anunturi cu oferte de v@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comundiijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmdtoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietatii imobiliare (VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaluarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a considerdtiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdatii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 77/24.03.2023 -

5. Suprafata lofului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea
sifuatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

/. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurator;

8. Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decat cele desemnate,
fard obtinerea n prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicareaq,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si réspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau s&
depund marturie n instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

ll. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIAR

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: hitp://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei lJijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36310;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 2, UAT lijila;
- Categoria: de folosinta: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 37.066 mp (3,7066 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: nr. cad. 33300;
- Est:T5, A501/5 lot 3 (36311);
- Sud: canal;
- Vest: canal.
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabil@, utilizare arabil, acces facil - drum
judetean limitrof.

1.2. LOCALITATEA , ZONA §I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implicd estimarea valorii de piatd a acestuia, In ipoteza cd lotul se va inchiria
doarin intregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

Tn aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai buna utilizare a terenvului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietati construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare™,

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s&
indeplineascd patru criterii, adica sd fie:
permisd legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productiva (s& conducd la cea mai mare valoare g terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

AN~

Avand Tn vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdfile si ufilizarea actuald a acestuia, cea mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizérii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destfinatie agricold si pentru terenurile Tnchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) n
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
C

v, (1) .1In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie s& determindm
doud elemente: ,,CF"si ,,c" din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cdteva societdti agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenda.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld Ia o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al graului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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Tn anul 2022 pretul mediu al gréului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cé&nd grdul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vet = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)

Vit = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scazut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

lt = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de chelivieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel;

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =17 €

Venitul net pe hectar (CF - Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:.

Vhet = Vpwi= (It + Iv) = 181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursd

oferte: http://comundiijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

-Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri exiravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parceld T35/1- A1313| T37-AB66 [T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6-A3482
Marime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arend& €halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/hafan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5875 3.153 7.834
“Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie Y% 3,3
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale Tnsumdand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in anul 2022, la
solicitarea  proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii in cote egale Tntre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, trebuie addugat ' din subventie:

Vet corectat = CF = Vet + 2 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (rd. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Infroducdnd datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

CF 234 234
3,3% 0,033

Vr

unitard ~

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodd este:

VT = VT unitard X Steren =7.080 €/h0 X 3,7066 ha = 26.240 €/I°" (rd 19 din Anexa ])

Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE
IV.B.1. Limita minima& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusa de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimd a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrdrea consilivlui local, astfel incat s& asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului”.

Conform acestei reglementdri, utilizénd valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa minim& este:

Rm = 26.240 € : 25 ani = 1.050 €/lot/an echivalent cu 5.170 lei/lot/an
(rd. 25 sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maximd a redeventei (Rm)

Limita maxima a redeventei, este recomandaté (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sd nu fie
mai mare decdat dobdnda de referintd stabilitd de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adica la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobd@nzi de referintd a Bancii
Nationale a Romaniei este rata dobdnzii de politicé monetard, stabilitd prin
hotard@re a Consilivlui de administratie al BAncii Nationale a Roméaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobdanda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru  obligatii banesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobanzi de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdri, utilizdnd valoarea de piata a terenului (Vy)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maximd este:

Rm =26.240 € x 7,00 % ~ 1.840 €/lot/an echivalent cu 9.060 lei/lot/an
(rd. 28 sird. 29 din Anexa 1)

Tindnd cont de faptul c&, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobanzii de politicG monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomandém pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minimé& calculatd de 1.050 €/lot/an,
respectiv 5.170 lei/lot/an.

V. CONCLUZI| ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjita, sau ca un interval
de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativé asupra
valorii.

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren exiravilan si redeventa
anuald calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 26.240 €/Iot = 129.240 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.050 €/lot/an = 5.170 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost inftocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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GRILA DE CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piatéa a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:: Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Toulu; parcals T5, ASO1/S lot 2
Nr. cad. 36310
1 [Redevent (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/halan 1000
2 |Pret unitar grau la hectar pe piata liber Date de piata leikg 0,88
3 [Venit brut din arenda (E1xE2) leifhafan 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x ET)/100 leitha/an 84
9 |Total impozite (E4 + E8) leitha/an 134
10 |Venit net din arenda (E3 - E9) leifha/an 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leif€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunjit) (E10: E11) €/hafan 154
13 |Cota din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locald) % 3,3
16 |Valoare de piatd unitara teren cu 1/2 subventie (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
1; Suprafata lot teren arabil conform extras CF r:s §;g§§
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 26.240
20 |Curs de schimb BNR la data evaluarii 14.03.2023 leife 4,9253
21 P (E19: E18) €/ha 7.080
Bp | aloare el wibar (E21 X E20) leilha 34.870
23 ;i (E16 x E18) €/lot 26.240
04 ] 2l0are de piatd lot E23 x E20 eilot 129.240
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusa conf, art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.050
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 5170
27 |Dobanda de politicd monetara BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redevenfa maximéa recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 1.840
29 |138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 9.060
30 . i E25 €/lot/an 1.050
3 Redeventa anuald recomandati de evaluator E%6 ieillotlan 5.170
32 |Redeventa recomandat pentru (E30 x 10 ani) €/lot 10.500
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 51.700

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 3, cu suprafata de
75.556 mp, nr. cad. 36311 - UAT Jijila.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- Ing. Pefrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm n cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevdzute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdrului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL $I SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii il constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 3, nr. cad. 36311 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 75.556 mp (7,5556 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII §I| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaluarii: 4,9253 lei/&.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piatad estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 53.490 €/lot = 263.450 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 2.140 €/lot/an = 10.540 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare, T
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- Ing. Petfrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm n cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii T constituie un teren extravilan, cu amplasament in T5,
A501/8 lot 3, nr. cad. 36311 - UAT lijila, cu suprafata totald de 75.556 mp,
respectiv 7,5556 ha.

1.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren exiravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV 100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

~Yaloarea de piatad este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanzdtor hotardt, intr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pdrfile auv actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si féré
consfrangere.”
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1.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- “Evaluarea proprietdtii imobiliare” — colectiv ANEVAR - IROVAL 2017:
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de cdtre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului - Judetul Tulceq;

o Hotdrérea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36311 -
UAT Jijila.

- Motoare de cdutare si harli online: www.google.com, Google Earth,
https://geocportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmi;
- Anunturi cu oferte de v@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comunadiijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

I.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit Tn baza urmdatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea
situatfii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

7. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia:

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute Th raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild Tn continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a ndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate,

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat find numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisa folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decdat cele desemnate,
fard obtinerea In prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si réspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s ofere in continuare consultantd sau s&
depund marturie in instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluatfor sunt valabile la data prezentatd in raport si inca un interval de timp
limitat dupd& aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificari semnificative care sd afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei Jijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36311;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 3, UAT Jijila;
- Categoria: de folosintd: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 75.556 mp (7,5556 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: 15, A501/5 lot 4 (36312);
- Sud: canal;
- Vest: 15, A501/5 lot 31 (36309) + lot 2 (36310) + nr. cad. 33300.
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd@ mai mare fatd de loturile Invecinate, utilizare arabil,
acces facil - drum judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA S| LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galafi, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va inchiria
doarinintregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Cea mai bund utilizare poate fi definita astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietati construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvaf,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare™,

Cea mai bund utilizare a unei proprietdfi imobiliare trebuie s&
indeplineascd patru criterii, adica sd fie:
permisa legal;
posibila fizic;
fezabild financiar;
maxim productivé (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

. B D) =

Avand in vedere madrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile si utilizarea actuald a acestuia, cea _mai bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizarii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piata.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF

C

Vy (1) ,n care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii:

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ =rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie s& determindm
douad elemente: ,,CF" si ,,c¢" din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cateva societdfi agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arendd.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriei) pentru arend&
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afl& la o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piata al graului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cand gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezulté&nd un venit brut anual de:

Vet = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)
Vbt = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scazut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vbt X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =~ 17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeaza:

Vhet = Vo= (It + Iv) = 181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinareda ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile -
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursd
oferte: http://comundiijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Oferta teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6-A3482
Mérime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arend& €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pref de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4 .89 1,97
Rata de capitalizare medie % 33
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-infra-acum-la-plata/) in anul 2022, Ia
solicitarea proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au acceptat
impdartirea acestei subventii in cote egale intre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, trebuie addugat % din subventie:

Vet corectat = CF = Vet + 12 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (1d. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CFsi c)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Infroducdnd datele Tn relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

_CF 234 234
Tunitard c 3,3 % 0,03 3

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatda a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastad metodd este:

Vi1 = V71 unitara X Steren=7.080 €/ha x 7,5556 ha = 53.490 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)
Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minimd& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimd a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrdrea consilivlui local, astfel incéat s& asigure recuperarea
n 25 de ani a pretului de vanzare al terenului®.

Conform acestei reglementdri, utilizdnd valoarea de piatd a terenului (V1)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minim& este:

Rm = 53.490 € : 25 ani = 2.140 €/lot/an echivalent cu 10.540 lei/lot/an
(rd. 25 si rd. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maxim& a redeventei (Rm)

Limita maxim& a redeventei, este recomandaté (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sd nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitd de Banca Natfionald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adica la valoarea de piata a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobd@nzii de referintd a Bancii
Nationale a Romdaniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdrdre a Consilivlui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobd&nda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale Th domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobdnzii de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdri, utilizind valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maxima este:

Rm =53.490 € x 7,00 % = 3.740 €/lot/an echivalent cu 18.420 lei/lot/an
(rd. 28 sird. 29 din Anexa 1)

Tindnd cont de faptul c@, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdnzii de politicG monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomandam pentru
concesionare pe 10 ani redevenia minimd calculatd de 2.140 €/lot/an,
respectiv 10.540 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, In cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.

Valoarea de piatd estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piata: V1 = 53.490 €/lot = 263.450 lei/lof

- redeventa anuald: Ran = 2.140 €/lot/an = 10.540 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost Intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentfru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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GRILA DE

CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:_; Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA i perce 15 AR ot 3
Nr. cad. 36311
1 |Redeventd (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/hafan 1000
2 |Pret unitar grau la hectar pe piata liber3 Date de piata leitkg 0,88
3 |Venit brut din arendi (E1xE2) lei/halan 880
4 [Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 [Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x ET)/100 lei/ha/an 84
9 |Total impozite (E4 + E8) leilhafan 134
10 |Venit net din arenda (E3-E9) lei/ha/an 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leif€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/hafan 154
13 |Cota din subventie cuvenita 1/2 din subventje (din raport) € 80
14 [TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 [Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 3,3
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventje (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
1; Suprafata lot teren arabil conform extras CF !:: ;Zzzg
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 53.490
20 [Curs de schimb BNR la data evalurii 14.03.2023 leil€ 4,9253
21 P (E19: E18) €/ha 7.080
77 | Valoare de piatd unitara (E21 X E20) leilha 34.870
23 e (E16 x E18) €/lot 53.490
i |- oas dapiagalt E23 x E20) eilot 263.450
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusé conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 2140
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 10.540
27 |Dobanda de politicd monetari BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandati conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 3.740
29 |138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 18.420
30 % ; E25 €llot/an 2.140
Y Redeventa anuald recomandata de evaluator E26 leillot/an 10540
32 |Redevenfa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 21.400
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 105.400

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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RAPORT
HE
EVALUARE

Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 4, cu suprafata de
50.000 mp, nr. cad. 36312 - UAT Jijila.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- Ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri fitulari ANEVAR, certificam n cunostinia de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele efice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contfractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdrului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1| constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 4, nr. cad. 36312 - UAT lijila, cu suprafata total&
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023:
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof]

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.
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. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea — prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm in cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

I.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, Tn baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdrului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii T constituie un teren extravilan, cu amplasament in T8,
A501/5 lot 4, nr. cad. 36312 - UAT lijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI §I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitata in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este Intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avand in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV_100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

~Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotérdt si un
vanzator hotdrdt, inir-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si
in care parlile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
consfr@ngere.”




CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 79/24.03.2023 -

I.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- "Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- “Evaluarea proprietdtii imobiliare™ — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017:
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de catre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulcea;

o Hotardrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36312 -
UAT Jijila.

- Motoare de cautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geocportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;
- Anunturi cu oferte de vanzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: hitp://comundjijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmdatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (I1VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII $| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludarii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $| IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost infocmit in baza urmdatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdanire responsabild si o administrare competentd o
proprietatii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementdarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune ca proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteiq;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute n raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si 0o economie stabild n continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a indeplinit doar cerinfele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate,

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decét cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdatre alte persoane, decét cele
desemnate, atrage dupd sine Incetarea obligatiilor contractuale si rdspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere In continuare consultantd sau s&
depuna marturie Tn instanta, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificari semnificative care s afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: hitp://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmil)

- Regim juridic: domenivul privat al comunei lJijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36312;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 4, UAT lijila;
- Categoria: de folosintd: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est:T5, A501/5 lot 5 (36313);
- Sud: canal;
- Vest: T5, A501/5 lot 3 (36311).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil — drum
judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA $I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitatii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va inchiria
doarinintregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comporta doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Ceda mai bund utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietati construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare",

Cea mai buna Uulilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s&
indeplineasca patru criterii, adicd sa fie:
permisd legal;
posibild fizic;
fezabila financiar;
maxim productivd (s conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

g L B =

Avand Tn vedere madrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile si utillizarea actuald a acestuia, cea mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizérii rentei funciare

Aceaostd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd n convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF

C

V; (1) . In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie sd determindm
doud elemente: ,,CF" si ,,c” din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cdteva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arendad.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piata al gréului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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Tn anul 2022 pretul mediu al gréului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cand gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 4,8525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de;

Vit = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)

Vet = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, trebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 |lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arenda
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% = 17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:

Vhet= Vout=(lt +Iv) = 181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursd
oferte: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data ofertd 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6-A3482
Mérime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/ha/an 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €/ha 3.940 5673 3.928 5.875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 272 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie % 33
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale Thsumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/2346774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-infra-acum-lg-plata/) in anul 2022, la
solicitarea proprietarilor de terenuri, mulli dinfre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii in cote egale intre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, trebuie addugat 2 din subventie:

Vet corectat = CF = Vet + /2 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (rd. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Infroducand datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

CF 234 234
VTumtard = = =
c 33% 0,033

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodd este:

V1 = V1 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)
Valoarea de piata estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minim& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimd a pretului concesiunii
se stabileste prin hot@rdrea consilivlui local, astfel Incat s asigure recuperarea
n 25 de ani a pretfului de vanzare al terenului”.

Conform acestei reglementari, utiliz&nd valoarea de piatd a terenului (Vy)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minima este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 i rd. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maximd a redeventei (Rm)

Limita maxima@ a redeventei, este recomandata (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd suma fixd sd nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitd de Banca Natfionald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adicd la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobanzii de referintd a Bancii
Nafionale a Romaniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotarare a Consilivlui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobénda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale Th domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd c& rata dobdnzi de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdri, utilizéind valoarea de piatd a terenului (V1)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maxima este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % ~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 si rd. 29 din Anexa 1)

Tinénd cont de faptul cd&, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdnzii de politicd monetarG care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomanddm pentru
concesionare pe 10 ani redevenfa minimd calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, In cazul in care exista factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.

Valoarea de piatd estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: |Vr = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof]

- redeventd anuald: Ren = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost Tntocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd

de 10 ani;
- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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GRILA DE

CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:_: Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Toita, parcolt T5, ASO1/5 lot 4
Nr. cad. 36312
1 |Redeventa (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/ha/an 1000
2 |Pret unitar grau la hectar pe piata libera Date de piata leitkg 0,88
3 |Venit brut din arenda (E1xE2) lei/halan 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x E7)/100 lei/ha/an 84
9 |[Total impozite (E4 + EB) leifhalan 134
10 [Venit net din arenda (E3-E9) leitha/an 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leil€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/ha/an 154
13 |Cota din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 [TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata local) % 3.3
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventie (E14: E15) x 100 €/ha 7.080
1; Suprafata lot teren arabil conform extras CF r:: g?oggg
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluérii 14.03.2023 leil€ 4,9253
21 PR (E19: E18) €/ha 7.080
27| Valoare de piatd unitara (E21 X E20) lei/ha 34.870
23 e (E16 x E18) €/lot 35.400
7 . E23 x E20 eifot 174.360
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILA
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 6.990
27 |Dobanda de politicd monetard BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 (138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 12.210
30 - E25 €/lot/an 1.420
31 Redeventa anuald recomandati de evaluator 26 teillotian 5.090
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14,200
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 69.900
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Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 5, cu suprafata de
50.000 mp, nr. cad. 36313 - UAT Jijila.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Pefrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de memibori titulari ANEVAR, certificédm in cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute Th Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijla, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contfractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 5, nr. cad. 36313 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII $1 CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaluarii; 14.03.2023:
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/&.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: |V = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof|

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an]

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- Ing. Petrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

Tn calitate de membiri titulari ANEVAR, certificdm n cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat,

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdrului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu amplasament in T5,
A501/5 lot 5, nr. cad. 36313 - UAT lijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

I.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piata estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avand in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV_100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

~Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanzator hotarat, inir-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pdarlile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
constrdngere.”
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I.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V., Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- “Evaluarea proprietdtii imobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017:;
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de cdtre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulceq;

o Hotdrdrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT UJijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36313 -
UAT Jijila.

- Motoare de cautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;
- Anunturi cu oferte de vanzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursd: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmd&toarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referinta ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii lmoblllore (IVS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII $1 CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 |ei/€.

1.9. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmdatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluata ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competenta a
proprietatii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate n
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

/. Se presupune ca proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cd proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe fermen scurt si © economie stabild In continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport frebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a indeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat find numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decéat cele desemnate,
fard obtinerea n prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane, decét cele
desemnate, atrage dupd sine Tncetarea obligatiilor contractuale si rdspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s ofere In continuare consultantd sau s&
depund marturie in instanta, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, Th care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care s@ afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: hitp://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei Jijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36313;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 5, UAT lijila;
- Categoria: de folosinta: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: T5, AS01/5 lot 6 (36314);
- Sud: canal;
- Vest: T5, A501/5 lot 4 (36312).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil = drum
judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA $I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitatii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va inchiria
doarin intregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

Tn aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piatd a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabilG, rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei
proprietafi construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai bund ulilizare a unei proprietati imobiliare frebuie s&
ndeplineascd patru criterii, adicd sd fie:
permisd legal;
posibila fizic;
fezabild financiar;
maxim productivé (sa conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

AN -

Avand in vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile si utilizarea actuald a acestuia, cea mai bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizdrii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda consta ih convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) n
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
C

Vs (1) ,In care:

Vi = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie sd determindm
doud elemente: ,,CF" si ,,c" din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cateva societdti agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenda.

Desi difera de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al graului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.

~
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cand gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult@nd un venit brut anual de:

Vot = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)
Vot = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, trebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 |lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =17 €

Venitul net pe hectar (CF - Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazq:

Vhet= Vort— (li +Iv) = 181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursa
oferte: http://comundijijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 " 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | oferta nr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Dat3 oferta 09.02.2023 | 09.022023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6-A3482
Mérime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5.875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 392 2,62 4.89 1,97
Rata de capitalizare medie % 3,3
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumdand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in anul 2022, |a
solicitarea  proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii In cote egale intre arendator si arendas, astfel c& Ia
valoarea venitului net, frebuie adaugat 2 din subventie:

Vet corectat = CF = Vet + 2 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (1d. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Introducdnd datele In relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

y  _CF_ 234 234

Tunitara =~ 33% = 0,033 =7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metoda este:

V1 = V71 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)

Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minim& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusé de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimd& a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdr@rea consilivlui local, astfel incat s& asigure recuperarea
n 25 de ani a pretului de vanzare al terenului”.

Conform acestei reglementdri, utilizéind valoarea de piata a terenului (V4)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minim& este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 si rd. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maxim& a redeventei (Rum)

Limita maxima a redeventei, este recomandata (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: "b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sd nu fie
mai mare decdat dobdnda de referintd stabilitd de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adicd la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobdnzii de referintfd a Bancii
Nationale a Romdniei este rata dobénzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdrare a Consiliului de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobdnda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale Th domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobdanzii de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementari, utilizand valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa maximd este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % =~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 si rd. 29 din Anexa 1)

TinGnd cont de faptul cd, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdnzii de politicd monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomandéam pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minimd calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativé asupra
valorii.

Valoarea de piata estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculatd pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: [V = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof]

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contfine zece pagini, a fost intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hértie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor peniru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.

Evaluator propriet&ti imobiliare, ;\‘37‘;\‘“?73“&%
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GRILA DE CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

?r: Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA JoHE pareeld ot i,
Nr. cad. 36313
1 |Redeventa (cantitate grau) Conform contracte arenda kgtha/an 1000
2 |Pret unitar gréu la hectar pe piata libera Date de piata leilkg 0,88
3 |Venit brut din arendi (E1xE2) lei/halan 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leifha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x ET)/100 lei/hafan 84
9 |Total impozite (E4 + E8) lei/hafan 134
10 |Venit net din arenda (E3 - E9) lei/ha/an 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR lei/€ 4,8525
12 [VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/halan 154
13 |Coté din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 [Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 2.3
16 |Valoare de piatd unitara teren cu 1/2 subventje (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
1; Suprafata lot teren arabil conform extras CF ':: gi)ggg
19 [Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluérii 14.03.2023 leif€ 4,9253
21 T (E19: E18) €/ha 7.080
77 | Valoare de piatd unitard (E21 X E20) lei/ha 34.870
23 i (E16 x E18) €/lot 35.400
TN i a E23x E20 it 174,360
CALCUL REDEVEN]’T-OT DE TEREN EXTRAVILA
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 6.990
27 |Dobanda de politicd monetara BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 (138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) leillot/an 12.210
30 3 g E25 €llot/an 1.420
31 Redeventa anuala recomandata de evaluator %6 leillotian 6.990
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14.200
33 [concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 69.900
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Petrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de membri fitulari ANEVAR, certificém in cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, Tn baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL $I SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludarii: Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 6, nr. cad. 36314 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023:;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculatd pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare, < TRTORIGR
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- Ing. Pefrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

Th calitate de membri fitulari ANEVAR, certificdm in cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jjjila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contfractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii 1 constituie un teren extravilan, cu amplasament in T5,
A501/5 lot 6, nr. cad. 36314 - UAT lJijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

1.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lofului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este Intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avéand in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV_100 - Cadru
generdl, definitia valorii de piatd este :

»Yaloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sauv o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanzator hotdrdt, infr-o franzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care pdarlile au actionat fiecare in cunosfintd de cauzd, prudent si fard
constrGngere.”
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.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

“Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
“Evaluarea proprietatii imobiliare” - colectiv ANEVAR — IROVAL 2017:
Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

Documente puse la dispozitie de cdtre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulceq;

o Hotdrdrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A:;

o Extras de Carte FunciarG pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36314 -
UAT Jijila.

Motoare de cdutare si harti online: www.google.com, Google Earth,

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile /Harta.html;

Anunturi cu oferte de vé@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comundijijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrari s-au respectat cerintele urmd&toarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

SEV 101 Termeni de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 Aborddari si metode de evaluare

SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)
SEV 400 Verificarea evaludrii

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII $I CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaluérii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit In baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietatii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obfinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia:

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild n continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat find numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau In totalitate, de catre alte persoane decéat cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicareaq,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si rdspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd
depund marturie in instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care s& afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

1.1, IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei Jijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36314;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 6, UAT lijila;
- Categoria: de folosinta: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: T5, AS01/5 lot 7 (36315);
- Sud: canal;
- Vest: 75, A501/5 lot 5 (36313).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantagje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil - drum
judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA §I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galafi, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitatii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, Tn ipoteza c& lotul se va inchiria
doarinintregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietafi construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare".

Cea mai bund utlizare a unei proprietdti imobiliare trebuie sa
indeplineascd patru criterii, adicd s fie:
permisd legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

o (0 N o

Avand n vedere mdarimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatatile si utilizarea actuald a acestuiao, cea mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizdrii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd n convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) In
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
C

Vy (1) ,Tn care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

c = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie s& determindam
douad elemente: ,,CF" si ,,c"” din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cateva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arendd.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriel) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg grdu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al gréului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.

~
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupad perioada de maturare de cca.
30 de zile, cand gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, Ia un
curs BNR de 4,8525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 leikg (sursa:
https.//static.anaf.ro/static/1 0/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vorut = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)

Vot = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scazut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

lt = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =~ 17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:

Vhet = Vot = (It +Iv) = 181 €- (10 € + 17 €) = 154 € (r1d. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursd
oferte: http://comundiijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JUJILA 1 2 3 4 5 6
Oferta teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/ - A1313| T37-AB66 [T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6-A3482
Marime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €halan 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5.875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie % 3,3
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/23677 4/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in anul 2022, la
solicitarea proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au acceptat
impdrtirea acestei subventii In cote egale intre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, trebuie addugat % din subventie:

Vnel corectat = CF= Vnet "+ 1/2 SUbVenﬁe — ]54 € + 160 €/2 = 234 € (rd. 14 din Anexa ])

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Introducdnd datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

CF 234 234

Tunitard ~— & 3,3% = 0’033

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceasta metodad este:

V1 = V1 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)
Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE
IV.B.1. Limita minim& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minimd a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrdrea consilivlui local, astfel incat s& asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului.

Conform acestei reglementari, utilizdnd valoarea de piatd a terenului (V)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maximd a redeventei (Rm)

Limita maxima a redeventei, este recomandatd (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixa sa nu fie
mai mare decdf dobdnda de referintd stabilitd de Banca Natfionald a
Romdéniei, aplicatd la valoarea de circulatfie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adicd la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobdnzii de referinfd a Bancii
Nationale a Romdniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdrdre a Consiliului de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobdnda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale Th domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobdanzii de
politicd monetard Incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdari, utilizdnd valoarea de piatd a terenului (V1)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maxima este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % ~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 si rd. 29 din Anexa 1)

Tindnd cont de faptul c&, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdnzii de politicd monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomand@m pentru
concesionare pe 10 ani redevenfa minimd calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii,

Valoarea de piatd estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: |Vr = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof]

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost Intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdtoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utiliza’ré

a\ul“” aurom‘i
PETRESCU GABMEL
Legitimatia Nr. 18403

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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GRILA DE CALCUL
a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

ANEXA 1

Valabt 2023

\
Ioeciatizacen. ¥
£ ANZVAR L7

c'jr: Specificatie Explicitare um Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Tarla, parceld T5, AS015 lot 6
Nr. cad. 36314

1 |Redeventa (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/ha/an 1000
2 |Pret unitar gréu la hectar pe piata libers Date de piata leilkg 0,88
3 |Venit brut din arend3 (E1xE2) lei/halan 880
4 {Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50

5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40

6 [Cheltuieli forfetare (E3 x E5)1100 lei 352
7 |Cota impoxzit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16

8 [Impozit pe venitul agricol ((E3 - EB) x E7)/100 leithalan 84

9 |Total impozite (E4 +EB) leifha/an 134
10 |Venit net din arenda (E3-E9) leilhafan 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR lei/€ 4,8525
12 [VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/hafan 154
13 |Coté din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 3.3
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventje (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
]; Suprafata lot teren arabil conform extras CF :: g?oggg
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 [Curs de schimb BNR la data evalurii 14.03.2023 leif€ 4,9253
£t Valoare de piata unitara {E13 £515) Sifin 1.080
22 (E21 x E20) leitha 34.870
23 ¢y (E16 x E18) €/lot 35.400
4] "2l0are de piata lot E23 x E20 ot 174,360

CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 6.990
27 |Dobanda de politicd monetard BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 (138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) leillot/an 12.210
30 . : E25 €llot/an 1.420
Y Redeventa anuald recomandata de evaluator E26 teillotian 6.990
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14.200
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) leiflot 69.900
Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel K?y - Ei iﬁﬁt‘fﬁﬁ%
' 19 PETRESCU GABRIEL fe‘é
“ ’ |z Legitimatia Nr. 18403 §
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- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 7, cu suprafata de
50.000 mp, nr. cad. 36315 - UAT Jijila.
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm in cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL $I SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1 constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 7, nr. cad. 36315 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaluérii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piatd estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof]

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an]

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare, T
ing. Petrescu Gabriel

/
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA $I| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isacced — prin evaluatorii autorizati:
- ing. Pefrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- Ing. Pefrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm in cunostintd de cauzd
cd la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute n Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. Jijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numdrului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023,

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu amplasament in 15,
A501/5 lot 7, nr. cad. 36315 - UAT lijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

I.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este infocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avand in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV. 100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

»Yaloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(@) la data evaludrii, intre un cumpéréator hotdrét si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepadrtinitoare, dupéd un marketing adecvat si
in care pariile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
consfrangere.”
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1.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- "Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- "“Evaluarea proprietdtii imobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017:
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse |la dispozitie de cdtre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulceaq;

o Hotdrrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A:

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36315 -
UAT Jijila.

- Motoare de cdautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmil;
- Anunturi cu oferte de v@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (surs@: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

I.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmdatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII $I CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaluarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitdtii lor;

4
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3. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

/7. Se presupune cd proprietatea este In deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia:

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute h raport sunt
bazate pe condifile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o analizd limitatd, In care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat find numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisGd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decéat cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si réspunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere in contfinuare consultantd sau sd
depund marturie n instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.,

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, in care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

ll. PREZENTAREA DATELOR

I1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: hitp://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei lijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36315;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 7, UAT lijila;
- Categoria: de folosintda: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: 15, A501/5 lot 8 (36316);
- Sud: canal;
- Vest: 15, A501/5 lot 6 (36314).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil — drum
judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA SI LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galafi, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitatii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza ca lotul se va inchiria
doarin intfregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buné utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabila si legalé a unui feren liber sau a unei
proprietdati construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare",

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s&
indeplineasca patru criterii, adicd sa fie:
permisa legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

PN~

Ava@nd in vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile si utilizarea actuald a acestuia, cea mai bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizérii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
C

B (1) ,In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

c = rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentfru evaluarea prin aceastd metodd frebuie sd determindm
doud elemente: ,,CF" si ,,c” din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cateva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenda.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul platii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afl& la o
medie de 1.000 kg gré&u/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al graului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cand grdul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 4,8525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezulténd un venit brut anual de:

Vot = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)
Vet = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:

Vet = Vput— (It + Iv) = 181 €- (10 € + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinareda ratei de capitalizare (c)

Penfru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile -
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursé

oferte: http://comundijijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

-Tabel 1 -
Specificatie um Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | ofertanr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6 - A3482
Marime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €ha/an 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €/halan 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €/ha 3.940 5673 3.928 5.875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie % 33
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale Thsumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-lg-plata/) in anul 2022, Ia
solicitarea proprietarilor de terenuri, multi dinfre arendasi au acceptat
impadrtirea acestei subventii In cote egale intre arendator si arendas, astfel cd la
valoarea venitului net, trebuie addugat ' din subventie:

Vet corectat = CF = Vpet + 12 SUbvenﬂe =154€+160€/2=234 € (rd 14 din Anexa ])

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si c)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Infroducdnd datele Tn relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

V. CF _ 234 234

unitar = = L h ¥ din A
tard o 33% 0033 7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodad este:

V1 = V1 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)

Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minimd a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minima, este impusa de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minima a pretului concesiunii
se stabileste prin hotar@rea consilivlui local, astfel incat sd asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului”.

Conform acestei reglementari, utilizdnd valoarea de piatd a terenului (V1)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maximd a redeventei (Rm)

Limita maxima a redeventei, este recomandatd (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: "b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea Tn vedere ca aceastd sumad fixd sd nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitG de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adicd la valoarea de piatd a terenului.
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobdnzi de referintd a Bancii
Nationale a Romdniei este rata dobdénzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdrdre a Consilivlui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobénda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd c& rata dobdanzi de
politicd monetard Incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementari, utilizand valoarea de piatd a terenului (V1)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maxima este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % ~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 sird. 29 din Anexa 1)

Tindnd cont de faptul cd, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdnzii de politicG monetara care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomandédm pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minimd calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazulin care exista factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.

Valoarea de piatd estimatad a lotului de teren exiravilan si redeventa
anuald calculatd pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piata: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anvala: &n = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hértie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdtoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizata.
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GRILA DE CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:_: Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Thrha parces U
Nr. cad. 36315
1 |Redeventa (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/ha/an 1000
2 |Pref unitar grau la hectar pe piata libera Date de piatd leifkg 0,88
3 |Venit brut din arenda (E1xE2) leifha/an 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale lei‘ha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x E7)/100 lei/ha/an 84
9 |Total impozite (E4 + E8) lei/halan 134
10 [Venit net din arenda (E3-E9) leifhafan 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leif€ 48525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunjit) (E10: E11) €/hafan 154
13 [Coté din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 [TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locald) % 3,3
16 _|Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventje (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
;lg Suprafata lot teren arabil conform extras CF ':: g?oggg
19 [Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluérii 14.03.2023 leif€ 4,9253
21 Vo v (E19: E18) €/ha 7.080
7|V oare e platd uniars (E21 X E20) lei/ha 34.870
23 . (E16 x E18) €/lot 35.400
4] 2l0are de piatd lot E23x E20 eilot 174,360
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minimd impusa conf, art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) lei/lot/an 6.990
27 |Dobanda de politicA monetard BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redevenfa maxima recomandati conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 |138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 12.210
30 v E25 €/lot/an 1.420
Y Redeventa anuald recomandaté de evaluator %6 ieillot/an 5.990
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14,200
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) leiflot 69.900

Evaluator proprietéati imobiliare,

ing. Petrescu Gabriel

L3

(o)

[~

<

é’\jhl?'EfEESE.U GABRIEL

izg,

”’FdﬁmN
/',»g;\uamr autgy, %OQ-Y
2
25

A ﬁ‘ti?f’

§ Legitimatia Nr. 18403
ValabH 2023

A;»“\’f.g,-‘,'f»"t’cr‘al!z.arel|‘l;(""J

S ﬁ_'hi :E_V_‘EE f ”,:




GCNEVIN
isacceall M P E X

EVALUARI PROPRIETATI MMOBRLIARE & EXPERTLZE TEHNICE|

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
CUI: 6686219 - Nr. inr. ORC: J36/1142/1994
Str. Vidin, nr. 1, bl. 60, parter, ap. 12, Isaccea, 825200
Q@ 0745501522 - 0756398835 | conevinimpex@gmail.com

Nr. 83 / 24 martie 2023

RAPORT
4]
EVALUARE

Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in T5, A501/5 lot 8, cu suprafata de
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- Ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- Ing. Petfrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificém in cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, ih baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL S| SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludarii: Obiectivul evaludrii il constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 8, nr. cad. 36316 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII $I| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaluarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

*CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piatd estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculatd pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietdti imobiliare,

X .&Luaiudl.ca
ing. Petrescu Gabriel ;?P\ o
anscu GABmEL
%‘ o . 16403 E
Valabrl 2023 /

3!30(;&”1,3"3
¢ ANZ w\'R
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|. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certific&m n cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele efice si profesionale
prevazute In Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

I.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, In baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii T constituie un teren extravilan, cu amplasament in 15,
AS501/5 lot 8, nr. cad. 36316 - UAT lijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale si este intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de fipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV._100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

~VYaloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrdt si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si
in care parlile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd
constréngere.”
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1.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009:
- "Evaluarea proprietatii imobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017:
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de catre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulcea:

o Hotdrdrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A:

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cad. 36316 -
UAT Jijila.

- Motoare de cdutare si harfi online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html:
- Anunturi cu oferte de vé@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comunadjijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru generall)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $1 IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmdtoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii lor;

4
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5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumad nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studillor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementdrile si
restrictile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute in raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in contfinuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport frebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisG folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau In fotalitate, de catre alte persoane decét cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decat cele
desemnate, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si ré&spunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultantd sau sd
depund marturie n instantd, relativ la imobilul supus analizei Tn prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incé un interval de timp
limitat dup& aceastd datd, In care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufer@ modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

I.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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/ Wi ¥
5, ABOY/5
33208 k

(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmil)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei Jijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36316;
- Amplasament: tarla §, parcela A501/5 lot 8, UAT lijila;
- Categoria: de folosintd: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
Est: 75, AS01/5 lot @ (36317);
Sud: canal;
Vest: 15, A501/5 lot 7 (36315).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabil@, utilizare arabil, acces facil - drum
judetean limitrof,

1

1.2. LOCALITATEA , ZONA $I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afla la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va Inchiria
doarin intregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.

IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

6



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 83/24.03.2023 -

IV.A.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Cea mai buna utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietafi construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determind cea mai mare valoare”.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdati imobiliare trebuie s&
indeplineascd patru criterii, adica sa fie:
permisa legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (s conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

P R B e

Avand in vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatatile si utilizarea actuald a acestuia, cea mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizarii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile Tnchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatad.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

Vi=—o1/[ (1) ,In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii:

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ =rata de capitalizare a chiriei extrasa de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie sd determindm
douad elemente: ,,CF" si ,,c” din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de humerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cateva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenda.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul platii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al graului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cé&nd gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vet = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)
Vot = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scazut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

lt = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vit X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =~ 17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeazd:

Vnet = Vot— (It +Iv) = 181 €- (10 € + 17 €) = 154 € (r1d. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile —
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (sursé
oferte: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie um Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parceld T35/1- A1313| T37-AB66 [T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6 - A3482
Mérime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arendd €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/ha/an 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €halan 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capifalizare medie % 33

Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
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subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in  anul 2022, la
solicitarea proprietarilor de terenuri, multi dintre arendasi au  acceptat
impdrtirea acestei subventii in cote egale intre arendator si arendas, astfel ca la
valoarea venitului net, trebuie addugat ¥ din subventie:

Vhet corectat= CF = Vnef + % SUbvenﬂe =154€+ 160 €/2 =234 € (rd 14 din Anexa ”

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CFsic)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Infroducénd datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piata a
terenului cu subventie de 50%:

_CF_ 234 234
Tunitard c 3,3 % 0, 03 3

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodd este:

V'|' = Vi unitara X STeren =7.080 €/h0 x 5,0000 ha = 35.400 €/|Of (rd 19 din Anexa ”
Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minim& a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede c& “limita minimd& a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrérea consiliului local, astfel incat s& asigure recuperareq
in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului’.

Conform acestei reglementdri, utilizand valoarea de piatd a terenului (V1)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maxima a redeventei (Rm)

Limita maxim& a redeventei, este recomandatd (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sa nu fie
mai mare decdt dobdnda de referinta stabilitd de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adica la valoarea de piatd a terenului).

Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobdnzi de referintd a Bancii
Nationale a Romdéniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilit& prin

9
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hotarare a Consiliului de administratie al Bancii Nationale a Romdniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobénda legald
remuneratorie §i pendlizatoare pentru obligatii bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale ih domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (hitps://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd& rata dobanzi de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdri, utilizénd valoarea de piatd a terenului (Vy)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa maxima este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % ~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 si rd. 29 din Anexa 1)

TinGnd cont de faptul cd, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdanzii de politicd monetara care este un indicator conjunctural determinat
de condifile actuale macroeconomice defavorabile, recomandém pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minim& calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimata ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazul in care exista factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piaté: [Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an]

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost Thtocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdtoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd& documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizata.

Evaluator proprietdti imobiliare, T
ing. Petrescu Gabriel S o st R

/S PETRESCU GABRIEL
5%, Legitimatia Nr. 16403
Valabt 2023 /
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GRILA DE CALCUL

a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

ANEXA 1

:; Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Tarla, parceld TS, ASO155 lot 8
Nr. cad. 36316
1 |Redeventd (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/hafan 1000
2 |Pret unitar grau la hectar pe piata liber3 Date de piata leitkg 0,88
3 [Venit brut din arendi (E1xE2) leilhalan 880
4 {Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - E6) x E7)/100 lei/ha/an 84
9 |[Total impozite (E4 +E8) lei/ha/an 134
10 |Venit net din arendi (E3-E9) lei/hafan 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR lei/€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunjit) (E10: E11) €/halan 154
13 |Cota din subventie cuvenita 1/2 din subventje (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 3,3
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventje (E14: E15) x 100 €/ha 7.080
:; Suprafata lot teren arabil conform extras CF :: gg}ggg
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluarii 14.03.2023 lei/€ 4,9253
21 o (E19: E18) €/ha 7.080
57 | ‘aloarede piald anitar} (E21x E20) leilha 34.870
23 e (E16 x E18) €/lot 35.400
o4 ] 2l0are de piat lot E23x E20 eilot 174,360
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILA
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) leillot/an 6.990
27 [Dobanda de politicd monetard BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 |138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 12.210
30 < = E25 €/lot/an 1.420
3 Redeventa anuald recomandata de evaluator 26 leillot/an 5.090
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14.200
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 69.900
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RAPORT
DE
EVALUARE

Client / Utilizator desemnat:

COMUNA JUILA, jud. TULCEA
Obiectiv:

- Teren extravilan localizat in TS, A501/5 lot 9, cu suprafata de
50.000 mp, nr. cad. 36317 - UAT Jijila.

T
auataray iz,
= O PETRESCU GABRIEL %
Legitimatia Nr. 18403 E
Valabtl 2023 /
%Ipeﬁamarn;‘?\ ‘&e/

S ANZVAR ® b




CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 84/24.03.2023 -

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Pefrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietati imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- ing. Petrescu Gabriel, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm Tn cunostint& de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directa de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL S| SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1 constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 9, nr. cad. 36317 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentfru concesionarea terenului pe o perioada de 10 ani.

* DATA EVALUARII $| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaluarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludarii: 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimald a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piaté: [Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anual@: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietati imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 84/24.03.2023 -

I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA $I COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- ing. Pefrescu Eugen, membru ftitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri fitulari ANEVAR, certificdm Tn cunostintd de cauzd
cda la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute h Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, in baza contractului de achizitie directa de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii 1T constituie un teren exiravilan, cu amplasament in T5,
A501/5 lot 9, nr. cad. 36317 - UAT lijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

1.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in conditile actuale ale pietei locale si zonale §i este Intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimatd este raportatd la data evaludrii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piaid.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV 100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

.Yaloarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumpdardator hotarGt si un
vanzdtor hotardt, intr-o franzactie nepadartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si farg
constrdngere.”
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I.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- "Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009;
- “Evaluarea proprietatii imobiliare” — colectiv ANEVAR — IROVAL 2017;
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la disporzitie de cdtre client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului — Judetul Tulcea;

o Hotdrdrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A;

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT lijila si referat de admitere
pentru dezmemibrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral
36318 - UAT lijila.

- Motoare de cautare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.htmil;
- Anunturi cu oferte de v@nzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comundjijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrari s-au respectat cerintele urmdatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

1.7. DATA EVALUARII §I| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/€.

1.9. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind fitlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini;

3. Se presupune o stapdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietati;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii lor;

4



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 84/24.03.2023 -

5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate Tn
copie prezentului raport;

6. Se presupune cd nu existG aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietatii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este in deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cd proprietatea este conformd cu toate reglementarile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute Tn raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild In continuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport trebuie considerat ca o andlizd limitatd, in care
evaluatorul a Tndeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decét cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decét cele
desemnate, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale si r&spunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere in contfinuare consultantd sau s&
depuna marturie n instantd, relativ la imobilul supus analizei in prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, In care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
suferd modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

1.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei lijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36317;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 9, UAT lijila;
- Categoria: de folosinta: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: 15, AS01/5 1ot 10 (36318);
- Sud: canal;
- Vest: T5, A501/5 lot 8 (36316).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabild, utilizare arabil, acces facil — drum
judetean limitrof,

I1.2. LOCALITATEA , ZONA $I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitatii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implica estimarea valorii de piatd a acestuia, in ipoteza cd lotul se va inchiria
doar inintregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comportd doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Ceda mai buna utilizare poate fi definita astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabila si legald a unui teren liber sau a unei
proprietati construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determina cea mai mare valoare".

Cea mai bund ulilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa&
indeplineasca patru criterii, adica s fie:
permisd legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

raB Sl

Avand ih vedere mdrimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdfile si utilizarea actuald a acestuia, cea mai _bund utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizdrii rentei funciare

Aceastd metodda este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricold si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constda in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metoda este:

= El

C

v, (1) ,In care:

Vr = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

c =rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie sd determindm
doud elemente: ,,CF" si ,c" din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cdteva societati agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arendd.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul platii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg grGu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al gréului
dupd maxim 45 zile de la recoltare.
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Tn anul 2022 pretul mediu al gréului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cdnd grdul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vot = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)
Voot = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

It = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Virut X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% = 17 €

Venitul net pe hectar (CF - Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeaqzd:.

Vet = Vout— (lt +1v) =181 €- (10€ + 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinared ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile -
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri exfravilane din comuna lJijila (sursd
oferte: http://comundgjijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie UM Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | oferta nr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | oferta nr. 43
Data oferta 09.02.2023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parcela T35/1- A1313| T37-A666 |T35/1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 |T40/6 - A3482
Marime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/ha/an 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €halan 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €ha 3.940 5673 3.928 5.875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4,89 1,97
Rata de capitalizare medie % 33
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale Tnsumand 160 € (sursa: https://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in anul 2022, la
solicitarea proprietarilor de terenur, multi dintre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii n cote egale intre arendator si arendas, astfel ca la
valoarea venitului net, frebuie addugat % din subventie:

Vet corectat = CF = Vet + /2 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (rd. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si ¢)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Introducand datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

,  _CF_234 234

Tunitara =~ _ 3.3% = 0.033 =7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metoda este:
V1 = V1 unitara X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)

Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minimd a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusd de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd "limita minimd a pretului concesiunii
se stabileste prin hotar&rea consilivivi local, astfel incé&t sd asigure recuperarea
in 25 de ani a pretului de vénzare al terenului”.

Conform acestei reglementari, utilizénd valoarea de piatd a terenului (V1)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maxima a redeventei (Rm)

Limita maxima a redeventei, este recomandatd (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: “b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sd nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitd de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii” (adica la valoarea de piatd a terenului).
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Incepand cu 1 septembrie 2011, rata dobdanzi de referintd a Bancii
Nationale a Romaniei este rata dobdnzii de politicG monetard, stabilitd prin
hotdrdre a Consilivlui de administratie al Bancii Nationale a Romaniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobdnda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligatii bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale in domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobanzi de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementdari, utilizadnd valoarea de piatd a terenului (V1)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa maximd este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % ~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 si rd. 29 din Anexa 1)

Tinnd cont de faptul c@, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobdanzii de politicG monetard care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomanddm pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minima calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de valori, in cazul in care existd factori de risc cu influentd semnificativa asupra
valorii.

Valoarea de piatd estimata a lotului de teren extravilan si redeventa
anuald calculatd pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatéa: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anual&: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare confine zece pagini, a fost intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdatoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupd documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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ANEXA 1

GRILA DE CALCUL
a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

zlnr Specificatie Explicitare UM Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Tarta; parciie 15, Asl1i5 1ot 9
Nr. cad. 36317
1 |Redeventa (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/hafan 1000
2 |Pret unitar grau la hectar pe piata liber Date de piata leitkg 0,88
3 [Venit brut din arendd (E1xE2) lei/ha/an 880
4 |Impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leitha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - EB) x E7)/1100 leifhalan 84
9 |Total impozite (E4 +E8) leifhalan 134
10 |Venit net din arenda (E3-E9) lei/ha/an 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leil€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/halan 154
13 |Cota din subventie cuveniti 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 [TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 [Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locald) % 33
16 |Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventie (E14: E15) x 100 €/ha 7.080
;l; Suprafata lot teren arabil conform extras CF r:: 2?0233
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie {E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluérii 14.03.2023 leifE 4,9253
21 e (E19: E18) €/ha 7.080
7 | oaredeplaidunitard (E21 X E20) lei/ha 34.870
23 s (E16 x E18) €/lot 35.400
24 ] eloare de piata lot E23x E20 eilot 174.360
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 ; 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) leiflot/an 6.990
27 |Dobanda de politicd monetara BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 |Redeventa maxima recomandaté conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 (138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) leiflot/an 12.210
30 2 - E25 €/lot/an 1.420
Y Redeventa anualéd recomandata de evaluator 26 eillot/an 5.000
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14.200
33 [concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) leiflot 69.900
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 85/24.03.2023 -

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

* IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA - prin evaluatorii autorizati:

- ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si

- ing. Pefrescu Gabriel, membru titular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri fitulari ANEVAR, certificdm in cunostint@ de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute Tn Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

* CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, n baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

* OBIECTUL $I SCOPUL EVALUARII

Obiectul evaludrii: Obiectivul evaludrii 1l constituie un teren extravilan, cu
amplasament in T5, A501/5 lot 10, nr. cad. 36318 - UAT lijila, cu suprafata totald
de 50.000 mp (5,0000 ha).

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

* DATA EVALUARII $| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR

Data evaludrii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludarii: 4,9253 lei/€.

* CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatéa: [Vr = 35.400 €/lot = 174.340 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an

Valorile estimate nu includ TVA.

Evaluator proprietdti imobiliare,
ing. Petrescu Gabriel
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CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 85/24.03.2023 -

. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

I.1. IDENTIFICAREA §I COMPETENTA EVALUATORULUI

CONEVIN IMPEX SRL Isaccea - prin evaluatorii autorizati:
- ing. Petrescu Eugen, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 15190,
evaluator proprietdti imobiliare (EPI), evaluator intreprindere (El) si
- ing. Petfrescu Gabriel, membru fitular ANEVAR, legitimatie nr. 18403,
evaluator proprietati imobiliare (EPI).

In calitate de membri titulari ANEVAR, certificdm Tn cunostintd de cauzd
ca la elaborarea prezentului raport am respectat cerintele etice si profesionale
prevazute in Standardele de evaluare a bunurilor 2022 Codul de eticd al
profesiei de evaluator autorizat.

1.2. CLIENT/UTILIZATOR DESEMNAT

COMUNA JUILA, Strada Principald, nr. 77, com. lJijila, jud. Tulcea, cod
postal 827110, CUI 4508690, Tn baza contractului de achizitie directd de servicii
nr. 11/14.03.2023 si numarului de atribuire SICAP [DA32723081] din data de
08.03.2023.

1.3. OBIECTUL EVALUARII

Obiectivul evaludrii T constituie un teren extravilan, cu amplasament in 15,
A501/5 lot 10, nr. cad. 36318 - UAT lJijila, cu suprafata totald de 50.000 mp,
respectiv 5,0000 ha.

l.4. SCOPUL EVALUARII, UTILIZAREA RAPORTULUI $I TIPUL VALORII ESTIMATE

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
estimarea redeventei pentru concesionarea terenului pe o perioadd de 10 ani.

Utilizarea raportului: Raportul de evaluare trebuie considerat ca o analizd
limitatd in condifile actuale ale pietei locale si zonale si este intocmit numai
pentru scopul declarat si uzul beneficiarului.

Valoarea de piatd estimata este raportatd la data evaluarii.

Tipul valorii estimate: Avénd in vedere scopul evaludrii, valoarea estimatd
este de tipul valoare de piatd.

Conform Standardului de Evaluare a bunurilor 2022 SEV 100 - Cadru
general, definitia valorii de piatd este :

»Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, infre un cumpdrdtor hotdrét si un
vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupé un marketing adecvat si
in care parfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si férd
constrGngere.”




CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 85/24.03.2023 -

I.5. DOCUMENTATIE UTILIZATA

- “Evaluarea terenului” dr. ec. Sorin V. Stan, Ed. IROVAL, Bucuresti, 2009:
- “Evaluarea proprietdtii imobiliare” — colectiv ANEVAR - IROVAL 2017:
- Standarde de Evaluare a bunurilor 2022;

- Documente puse la dispozitie de cdire client:

o Ordinul nr. 291/8.07.2008 - Institutia Prefectului - Judetul Tulceq;

o Hotdrdrea nr. 344 a Comisiei judetene pentru stabilirea dreptului de
proprietate privatd asupra terenurilor Tulcea, Anexa 16A:

o Extras de Carte Funciard pentru informare nr. 33298 si plan de
amplasament si delimitare a imobilului;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea de
dezlipire cu nr. cadastral 33298 - UAT liila si referat de admitere
pentru dezmembrare imobil;

o Plan de amplasament si delimitare a imobilului cu nr. cadastral
36318 - UAT lijila.

- Motoare de cdutare si harti online: www.google.com, Google Earth,
https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html;
- Anunturi cu oferte de vanzare de cu terenuri extravilane din comuna

Jijila (sursa: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/).

1.6. CONFORMITATEA CU STANDARDELE DE EVALUARE ANEVAR

La elaborarea acestei lucrdri s-au respectat cerintele urmatoarelor
Standarde de evaluare a bunurilor 2022:

- SEV 100 Cadru general (IVS Cadru general)

- SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii (IVS 101)

- SEV 102 Documentare si conformare (VS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 Drepturia asupra proprietdtii imobiliare (IVS 400)

- SEV 400 Verificarea evaludrii

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile (Ghid de evaluare).

I.7. DATA EVALUARII S| CURSUL OFICIAL DE SCHIMB BNR
Data evaludarii: 14.03.2023;
Cursul oficial de schimb BNR la data evaludrii: 4,9253 lei/£.

1.9. IPOTEZE $I IPOTEZE SPECIALE

Acest raport de evaluare a fost Intocmit in baza urmatoarelor ipoteze:

1. Nu se asuma nici o responsabilitate pentru descrierea situatiei juridice
sau a consideratiilor privind titlul de proprietate;

2. Proprietatea este evaluatd ca fiind liberd de orice sarcini:

3. Se presupune o stdpdnire responsabild si o administrare competentd a
proprietdtii;

4. Informatiile furnizate de proprietar sunt considerate a fi autentice, dar
nu se da nici o garantie asupra exactitatii lor;

4



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evalvare nr. 85/24.03.2023 -

5. Suprafata lotului de teren a fost prelevatd din documentele atasate in
copie prezentului raport;

6. Se presupune c& nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale
proprietdtii, subsolului sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau
mai mare a acestora. Nu se asumd nici o responsabilitate pentru asemenea
situatii sau pentru obtinerea studiilor tehnice ce ar fi necesare pentru
descoperirea lor;

7. Se presupune cd proprietatea este Tn deplind concordantd cu toate
reglementarile locale si republicane privind mediul inconjurdtor;

8. Se presupune cad proprietatea este conforma cu toate reglementdrile si
restrictiile urbanistice;

9. Valorile estimate sunt bazate pe ipoteza cd nu existd pe proprietate
materiale periculoase care ar putea afecta valoarea acesteia;

10. Previziunile sau estimdrile de exploatare continute n raport sunt
bazate pe conditile actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii
pe termen scurt si o economie stabild in confinuare. Prin urmare, aceste
previziuni se pot schimba functie de conditiile viitoare;

11. Acest raport frebuie considerat ca o analizd limitatd, in care
evaluatorul a indeplinit doar cerintele standardelor de evaluare ANEVAR
specificate.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Acest raport de evaluare este confidential, destinat fiind numai scopului
precizat si numai pentru uzul clientului si al beneficiarului.

Nu este permisd folosirea prezentului raport de evaluare, copierea
acestuia partial sau in totalitate, de catre alte persoane decéat cele desemnate,
fard obtinerea in prealabil a acordului scris din partea evaluatorului. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decét cele
desemnate, atrage dupa sine incetarea obligatilor contractuale si r&spunderea
legald. Evaluatorul nu este obligat s& ofere In continuare consultantd sau s&
depund marturie h instantd, relativ la imobilul supus analizei Tn prezenta lucrare.

In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de cdtre
evaluator sunt valabile la data prezentatd in raport si incd un interval de timp
limitat dupd aceastd datd, In care conditile specifice ale pietei imobiliare nu
sufera modificari semnificative care sa afecteze opiniile estimate.

Il. PREZENTAREA DATELOR

II.1. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Fotografii inspectie lot de teren extravilan:
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(Sursa: http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html)

- Regim juridic: domeniul privat al comunei Jijila;
- Categoria: extravilan;
- Nr. cadastral: 36318;
- Amplasament: tarla 5, parcela A501/5 lot 10, UAT lJijila;
- Categoria: de folosintd: arabil.
- Starea terenului: teren liber;
- Suprafata totald: 50.000 mp (5,0000 ha);
- Natura terenului: aluviosol molic, nisipos;
Vecinatati:
- Nord: canal;
- Est: canal;
- Sud: canal;
- Vest: T5, A501/5 1ot 9 (36317).
- Echipare tehnico-edilitard a zonei: telefonie;
- Avantaje: suprafatd rezonabil@, utilizare arabil, acces facil — drum
judetean limitrof.

11.2. LOCALITATEA , ZONA $I LOCALIZAREA

Localitatea Jijila se afld la cca. 65 km de Tulcea si 18 km de Galati, cu
acces terestru pe drum cu asfalt din DN 22 (E87) si DN 22E.

Principalele activitati la nivelul localitdtii sunt: agricultura, mica industrie,
prestari servicii.

Nivelul impozitelor la nivel local se situeazd la nivel mediu.

IV. METODOLOGIA DE EVALUARE

Metodologia de evaluare a redeventei pentru inchirierea lotului de teren
implicd estimarea valorii de piatd a acestuiq, h ipoteza cd lotul se va Tnchiria
doarinintregimea sa, nu si dezmembrat in loturi mai mici.

In aceastd ipotezd, calculul redeventei pentru concesionarea lotului de
teren, comporta doud etape:

A. estimarea valorii de piata a lotului de teren;

B. calculul redeventei pentru concesionare.
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IV.A. ESTIMAREA VALORII DE PIATA A LOTULUI DE TEREN

IV.A.1. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Ceda mai bund utilizare poate fi definitd astfel:

"Utilizarea probabild, rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei
proprietdfi construite care este fizic posibild, fundamentatd in mod adecvat,
fezabila financiar si care determing cea mai mare valoare”.

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s&
indeplineascd patru criterii, adica sd fie:
permisa legal;
posibild fizic;
fezabild financiar;
maxim productivd (sd conducd la cea mai mare valoare a terenului
considerat liber sau a proprietdtii construite).

AN -

Avand in vedere marimea lotului de teren de evaluat, amplasamentul,
vecinatdtile si utilizarea actuald a acestuia, cea mai _buna utilizare este
consideratd cea actuald de teren liber cu utilizarea de teren agricol (arabil).

IV.A.2. Evaluarea terenului prin metoda capitalizdrii rentei funciare

Aceastd metodd este recomandatd pentru evaluarea terenurilor cu
destinatie agricola si pentru terenurile inchiriate.

Metoda constd in convertirea rentei funciare (sau chiriei pentru teren) in
valoarea terenului, prin aplicarea unei rate de capitalizare extrasd de pe piatd.

Formula de calcul prin aceastd metodd este:

_CF
_C

F (1) ., In care:

V1 = valoarea de piatd a terenului la data evaludrii;

CF = cash-flow-ul net anual (fluxul de numerar) generat de inchirierea
terenului;

¢ =rata de capitalizare a chiriei extrasd de pe piata locald.

Asadar pentru evaluarea prin aceastd metodd trebuie s& determindm
doud elemente: ,,CF" si ,,c" din relatia de mai sus.

Determinarea cash-flow-ului (CF) (fluxul de numerar)

Pe piata locald si zonald, mare parte din terenul agricol este lucrat de
cdteva societdti agricole sau persoane fizice autorizate pe baza contractelor
de arenddad.

Desi diferd de la arendas la arendas, nivelul pldtii (chiriei) pentru arendd
la terenurile extravilane din zona de baltd a UAT-urilor Jijila si Grindu, se afld la o
medie de 1.000 kg gréu/ha/an, echivalent in lei, la pretul de piatd al gréului
dupd maxim 45 zile de la recoltare,
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In anul 2022 pretul mediu al graului dupd perioada de maturare de cca.
30 de zile, cdnd gréul devine panificabil (de exemplu data de 01.09.2022, la un
curs BNR de 48525 lei/€) a fost la valoarea de 0,88 lei/kg (sursa:
https://static.anaf.ro/static/10/Anaf/AsistentaContribuabili_r/preturi_medii/pretur
i_agricole_2022/Tulcea_PMA_2022.pdf), rezult&nd un venit brut anual de:

Vbt = 1.000 kg/ha/an x 0,88 lei/kg = 880 lei/ha/an (rd. 3 din Anexa 1)

Vit = 880 lei/ha/an : 4,8525 = 181 €/ha/an

Din acest venit brut, frebuie scdzut nivelul cheltuielilor (impozitul pe terenul
agricol si impozitul datorat pentru venitul din cedarea folosintei bunurilor). Nivelul
impozitului pe terenul agricol este:

lt = 50 lei/ha/an : 4,8525 lei/€ = 10 €/ha/an

Impozitul pe venitul din arendd este aplicat la venitul net din arendd
(venitul brut din care se scade cota de cheltuieli de 40%, conform Codului
fiscal), astfel:

lv = Vot X (100%— 40%) x16% = 181 € x 60% x 16% =17 €

Venitul net pe hectar (CF — Cash Flow) din arendd este calculat dupd
cum urmeaza:

Vet = Vb= (It +Iv) = 181 €- (10 €+ 17 €) = 154 € (rd. 12 din Anexa 1)

Determinarea ratei de capitalizare (c)

Pentru calculul ratei de capitalizare (c), s-au selectat sase comparabile -
oferte de vanzare recente (2023) cu terenuri extravilane din comuna Jijila (surs&
oferte: http://comunajijila.ro/oferte-vanzari-terenuri-2023/), conform tabelului de
mai jos:

- Tabel 1 -
Specificatie um Comparabile terenuri extravilane (oferte 2023)
Locatie: UAT JIJILA 1 2 3 4 5 6
Ofertd teren extravilan oferta nr. 27 | oferta nr. 28 | ofertanr. 33 | oferta nr. 46 | oferta nr. 44 | ofertanr. 43
Data ofertd 09.022023 | 09.02.2023 | 17.02.2023 | 27.02.2023 | 27.02.2024 | 27.02.2025
Nr. cadastral 32970 30002 32969 34089 34086 34091
Tarla/parceld T35/1- A1313| T37-AB66 |T35M1-A1198/1| T37-A524 | T37-A596 [T40/6-A3482
Mérime lot ha 0,50 0,72 0,50 0,75 0,44 1,00
Venit brut din arenda €/halan 181 181 181 181 181 181
Cheltuieli impozite €/halan 27 27 27 27 27 27
Venit net din exploatare | €ha/an 154 154 154 154 154 154
Pret de vanzare €/ha 3.940 5673 3.928 5875 3.153 7.834
Rata de capitalizare % 3,91 2,72 3,92 2,62 4 .89 1,97
Rata de capitalizare medie % 33
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Deoarece pentru fiecare hectar de teren arabil s-au acordat subventii
anuale insumand 160 € (sursa: hitps://agrointel.ro/236774/avans-apia-2022-lista-
subventiilor-pe-hectar-si-animale-care-intra-acum-la-plata/) in  anul 2022, la
solicitarea  proprietarilor de terenuri, multi dinfre arendasi au acceptat
impartirea acestei subventii In cote egale infre arendator si arendas, astfel c& Ia
valoarea venitului net, frebuie addugat % din subventie:

Vhet corectat = CF = Vet + /2 subventie = 154 € + 160 €/2 = 234 € (rd. 14 din Anexa 1)

Astfel, au fost determinate din datele de piatd, ambele elemente (CF si c)
necesare pentru calculul valorii de piatd a terenului.

Introducdnd datele in relatia (1) obtinem valoarea unitard de piatd a
terenului cu subventie de 50%:

CF 234 234
VTunitarc? = = 0 o
c 33% 0,033

=7.080 €/ha (rd. 16 din Anexa 1)

Valoarea de piatd a lotului de teren extravilan cu subventie de 50% prin
aceastd metodad este:

V1= V1 unitars X Steren = 7.080 €/ha x 5,0000 ha = 35.400 €/lot (rd. 19 din Anexa 1)
Valoarea de piatd estimatd nu include TVA.

IV.B. CALCULUL REDEVENTEI PENTRU CONCESIONARE

IV.B.1. Limita minimd a redeventei (Rm)

Valoarea redeventei, ca limitd minimd, este impusé de art. 17 din Legea
nr. 50/1991 republicatd, care prevede cd “limita minim& a pretului concesiunii
se stabileste prin hotdrarea consilivlui local, astfel incat s& asigure recuperarea
in 25 de ani a pretfului de vénzare al terenului.

Conform acestei reglementdri, utilizéind valoarea de piatd a terenului (Vi)
estimatd la punctul IV.A.2., redeventa minimd este:

Rm = 35.400 € : 25 ani = 1.420 €/lot/an echivalent cu 6.990 lei/lot/an
(rd. 25 sird. 26 din Anexa 1)

Valoarea estimatd nu include TVA.

IV.B.2. Limita maximd& a redeventei (Rw)

Limita maxim& a redeventei, este recomandaté (nu obligatorie) de art.
138, lit. b) din HG nr. 577/2002: "b) in cazul stabilirii chiriei sub forma unui venit fix
anual al concedentului se va avea in vedere ca aceastd sumd fixd sd nu fie
mai mare decdt dobdnda de referintd stabilitd de Banca Nationald a
Romaniei, aplicatd la valoarea de circulatie a terenului ce face obiectul
concesiunii" (adica la valoarea de piatd a terenului).



CONEVIN IMPEX SRL ISACCEA
- Raport de evaluare nr. 85/24.03.2023 -

Thcepand cu 1 septembrie 2011, rata dobanzi de referintd a Bancii
Nationale a Romaniei este rata dobdnzii de politicd monetard, stabilitd prin
hotdrare a Consiliului de administratie al Bancii Nationale a Roméniei (conform
art.3. (1) din Ordonanta nr. 13 din 24/08/2011 privind dobdnda legald
remuneratorie si penalizatoare pentru obligati bdnesti, precum si pentru
reglementarea unor masuri financiar-fiscale ih domeniul bancar - Monitorul
Oficial nr. 607 din 29/08/2011).

Conform comunicatului de pe site-ul BNR (https://www.bnr.ro/Rata-
dobanzii-de-politica-monetara-1744-Mobile.aspx), aratd cd rata dobdnzii de
politicd monetard incepdnd cu data de 11.01.2023 este de 7,00%.

Conform acestei reglementari, utilizéind valoarea de piatd a terenului (V1)
estimata la punctul IV.A.2., redeventa maximd este:

Rm = 35.400 € x 7,00 % =~ 2.480 €/lot/an echivalent cu 12.210 lei/lot/an
(rd. 28 sird. 29 din Anexa 1)

Tindnd cont de faptul cd, nivelul redeventei maxime depinde de rata
dobanzii de politicd monetarG care este un indicator conjunctural determinat
de conditile actuale macroeconomice defavorabile, recomanddm pentru
concesionare pe 10 ani redeventa minim& calculatd de 1.420 €/lot/an,
respectiv 6.990 lei/lot/an.

V. CONCLUZII ASUPRA VALORILOR

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, concluzia asupra valorii
poate fi exprimatd ca o singurd valoare, de obicei rotunjitd, sau ca un interval
de vdlori, in cazul in care exista factori de risc cu influentd semnificativd asupra
valorii.

Valoarea de piata estimatd a lotului de teren extravilan si redeventa
anuala calculata pentru concesionarea terenului, sunt:

- valoarea de piatd: Vi = 35.400 €/lot = 174.360 lei/lof

- redeventd anuald: Ran = 1.420 €/lot/an = 6.990 lei/lot/an|

Valorile estimate nu includ TVA.

Prezentul raport de evaluare contine zece pagini, a fost intocmit in trei
exemplare originale, din care doud exemplare pe suport hartie la client si un
exemplar pe suport electronic la evaluator.

Atasat raportului de evaluare se regdsesc urmdtoarele anexe:

- ANEXA 1: Grila de calcul a valorii de piatd a lotului de teren extravilan si
calculul redeventelor pentru concesionarea acestuia pentru o perioadd
de 10 ani;

- Copii dupa documentele specificate la pct. 1.5. Documentatie utilizatd.
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GRILA DE

CALCUL

ANEXA 1

a valorii de piata a lotului de teren extravilan si calculul redeventelor pentru concesionarea
acestuia pentru o perioada de 10 ani

:_: Specificatie Explicitare um Valoare
A B C D E
Teren extravilan UAT JIJILA Jara, parsel 15, AS0115 1ot 10
Nr. cad. 36318
1 |Redeventd (cantitate grau) Conform contracte arenda kg/ha/an 1000
2 |Pref unitar grau la hectar pe piata liber Date de piata lei/kg 0,88
3 [Venit brut din arend& (E1xE2) lei/halan 880
4 |impozit pe terenul extravilan agricol HCL taxe si impozite locale leilha 50
5 |Cota cheltuieli forfetare conform Cod fiscal % 40
6 |Cheltuieli forfetare (E3 x E5)/100 lei 352
7 |Cota impozit pe venitul agricol Conform Cod fiscal % 16
8 |Impozit pe venitul agricol ((E3 - EB) x E7)/100 leifha/an 84
9 |Total impozite (E4 + EB8) leifha/an 134
10 |Venit net din arend3 (E3-E9) leifhalan 746
11 |Curs de schimb BNR - 01.09.2022 comunicat BNR leil€ 4,8525
12 |VENIT NET DIN ARENDA (rotunijit) (E10: E11) €/halan 154
13 |Cota din subventie cuvenita 1/2 din subventie (din raport) € 80
14 |TOTAL VENIT NET CU 1/2 SUBVENTIE (E12 + E13) €/halan 234
15 |Rata medie de capitalizare Tabel 1 (Date piata locala) % 3;3
16 [Valoare de piata unitara teren cu 1/2 subventie (E14 : E15) x 100 €/ha 7.080
i Suprafati lot teren arabil conform extras CF L 20
18 ha 5,0000
19 |Valoare lot teren cu 1/2 subventie (E16 x E18) €/lot 35.400
20 |Curs de schimb BNR la data evaluérii 14.03.2023 leil€ 4,9253
=t Valoare de piaté unitard (LSS £iho 1M
22 (E21 x E20) leitha 34.870
23 _ (E16 x E18) €/lot 35.400
74| oare deniagh ot E23 x £20) eilot 174,360
CALCUL REDEVENTE LOT DE TEREN EXTRAVILAN
25 |Redeventa minima impusa conf. art. 17 din (E23 : 25 ani) €/lot/an 1.420
26 |Legea nr. 50/1991 (E25 x E20) leillot/an 6.990
27 |Dobanda de politica monetard BNR Comunicat din 11.01.2023 % 7,00
28 [Redeventa maxima recomandata conf. art. (E23 x E27%) €/lot/an 2.480
29 (138 lit. b) din Legea nr. 577/2002 (E28 x E20) lei/lot/an 12.210
2(1] Redeventa anuald recomandati de evaluator Egg Ig;;:)t:?ann ;;;g
32 |Redeventa recomandata pentru (E30 x 10 ani) €/lot 14.200
33 |concesionarea terenului pentru 10 ani (E31 x 10 ani) lei/lot 69.900
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