ROMANIA
JUDETUL BRAILA
COMUNA CAZASU

CONSILIUL LOCAL

PROIECT DE HOTARARE

Privind : aprobarea inchirierii pasunii apartinind domeniului privat al comunei Cazasu,
judetul Braila catre crescatorti de animale

Consiliul Local al comunei Cazasu, judetul Braila, intrunit in sedinta in data de ;

Avand in vedere:

- Expunerea de motive a primarului comunei inregistrata cu nr. ;

- Referatul compartimentului de specialitate inregistrat cu nr. ;

- Cererile cu nr. 7457/13.09.2022 si 1760/7.03.2023 depuse de crescatorii de animale
privind inchirierea pasunii comunei;

- HCL Cazasu nr. 15 din 12.03.2018 privind Aprobarea Amanajamentului pastoral pentru
pajistile din comuna Cazasu

- Raportul de avizare al Comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Cazasu
inregistrat cu nr. ;

Prevederile O.U.G. nr.34/2013, privind organizarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar
nr.18/1991, cu modificarilesi completarile ulterioare;

- HG nr. 1064/2013, privind aprobarea Normelor metodologice pentru aplicarea
prevederilor OUG nr.34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea
pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar
nt.18/1991, cu modificarile si completarile ulterioare ;

- Prevederile Legii zootehniei nr.32/2019, actualizata cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Prevederile Legii 227/2015 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Prevederile Legii 287/2009 - Codul civil, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ordinul M.A.D.R nr.407/2013 pentru aprobarea contractelor - cadru de concesiune si
inchiriere a suprafetelor de pajisti aflate in domeniul public/privat al comunelor,
oraselor, respectiv al municipiilor;

Ordinului Ministrului Agriculturii si Dezvoltirii Rurale nr 544 din 21 iunie 2013
privind metodologia de calcul a incércaturii optime de animale pe hectar de pajiste;
Ordinul Prefectului cu nr. 231/14.08.2009 privind trecerea in proprietatea privata a
comunei a suprafetei de 99,71 ha pasune precum si HCI nr. 203/5.08.2009 privind
validarea Anexei nr,14 Cazasu ;
raportul de evaluare, intocmit de evaluator ANEVAR Mazalu Daniela, legitimatia
18778 inregistrat la UAT Cazasu cu nr. /302 /2 ¢.02.20¢ 2 | pentru proprietatea
imobiliara — teren proprietate privata a comunei Trup pajiste Cazasu si Trup pajiste
Chiscani;

In temeiul  prevederilor art.129 alin.1, alin.2 lit.c, alin.6 lit.b, art.139, alin.1, alin.3,

lit.g, art.196 alin.1 lit.a si art.362 alin.1 si 2 din OUG 57/2019 — Codul administrativ.

HOTARASTE

Art.1 Se insuseste raportul de evaluare, intocmit de evaluator A VAR&: alu
Daniela, legitimatia 18778 inregistrat la UAT Cazasu cu nr. / gac’)jE Le3
proprietatea imobiliara — teren proprietate privata a comunei Trup pajiste Cazasu si Trup
pajiste Chiscani, conform anexei nr.1, parte integranta din prezenta hotarare;




Art.2, Se aproba inchirierea prin atribuire directa conform art.9 alin2 din QUG
34/2013, a pasunii disponibile aflate in proprietatea privata a comunei Cazasu, crescatorilor de
animale, persoane fizice sau juridice, din cadrul colectivitatii locale, avand animale inscrise in
Registrul national al exploatatiilor, proportional cu efectivele de animale detinute in
exploatatie.

Art.3 Suprafata de pasune proprietea privata a comunei, pentru inchiriere catre
crescatorii de animale este detaliata in anexa nr.2, parte integranta a prezentei hotarari.

Art.4_(1) Se stabileste pretul chiriei ce va fi platita de crescatorii de animale la suma
de _&£ ¢ lei/ha/an.

(2) Pentru terenurile inchiriate chiriasul are obligatia de a plati impozit pe
terenul inchiriat conform Codului Fiscal, pentru perioada valabilitatii contractului de
inchiriere, sarcina fiscala in afara chiriei;

{3} Anual pana la data de ! februarie, la contractele existente se vor conexa
Adeverinte de la registrul agricol si RNE, cu efectivele de animale;

(4) Pretul chiriei se va actualiza anual conform dispozitiilor legale in vigoare si
hotararilor adoptate de Consiliul Local, pana la data de 1 martie a fiecarui an;

(5) In cazul in care Consiliul Local nu actualizeaza pretul chiriei prin hotarare,
chiria se va indexa cu rata anuala a inflatiei.

Art, 5, Se aproba durata inchirierii pasunii la 7 ani.

Art.6 Se aproba incheierea contractelor de inchiriere a pasunii comunale cu toti
crescatorii de animale din comuna, persoane fizice sau juridice care solicitata si indeplinesc
conditiile pentru a inchiria conform caietului de sarcini.

Art.7. Se aproba Caietul de sarcini privind inchirierea pasunii apartinand domeniului
privat al comunei Cazasu, conform anexei nr.3, parte integranta din prezenta hotarare,

Art.8. Se aproba modelul Contractului de inchiriere, conform anexei nr. 4, parte
integranta din prezenta hotarare;

Art.9 Avand in vedere pasunea existenta la nivelul comunei Cazasu conform anexei
nr. 2 Ja prezenta hotarare, efectivele de animale inscrise la Registrul agricol al comunei
precum si necesitatea asigurarii accesului la pasunea comunala a tuturor crescatarilor de
animale, membrii ai comunictaii locale, se stabileste incarcatura de animale /ha pentru
pasunea comunei Cazasu, astfel:

- ovine/caprine — 30,63 cap/ha;

Art.10. (1) Se stabileste pericada de pasunat intervalul 23 aprilie — 26 octombrie a
fiecarui an.

(2) Pasunatul in afara perioadei legale este interzis si se sanctioneaza conform
prevederilor legale.

Art.11 Se imputerniceste primarul comunei Cazasu, sa semneze in numele Consiliului
local Cazasu, contractele de inchiriere cu crescatorii de animale.

Art.12. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se insarcineaza Primarul comunei
Cazasu.

Art.13. Prezenta hotarare se va comumica Institutiei Prefectului Judetul Braila,
Primarului comunei, cat si celor interesati si adusa la cunostinta publica prin afisare, prin grija
secretarului general al comunei.

Avizat pentru legalitate
Secretar general
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Expunere de motive
la proiectul de hotarare

PRIVIND : aprobarea inchirierii pasunii apartindnd domeniului privat al comunei Cazasu, judetul
Braila catre crescatorii de animale

Coada Elena, primar al comunei Cazasu;
Avand in vedere:
- Cererile depuse de crescatorii de animale privind inchirierea pasunii comunei;
HCL Cazasu nr. 15 din 12.03.2018 privind Aprobarea Amanajamentului pastoral pentru pajistile
din comuna Cazasu
- Prevederile O.U.G. nr.34/2013, privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor
permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.18/1991, cu
modificarile ulterioare;

HG nr. 1064/2013, privind aprobarea Normelor metodologice pentru aplicarea prevederilor
OUG nr.34/2013 privind, organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si
pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.18/1991, cu modificarile si
completarile ulterioare ;

Prevederile Legii zootehniei nr.32/2019;

Ordinul M.A.D.R nr.407/2013 pentru aprobarea contractelor - cadru de concesiune si inchiriere
a suprafetelor de pajisti aflate in domeniul public/privat al comunelor, oraselor, respectiv al
municipiilor;
Ordinului Ministrului Agriculturii §i Dezvoltdrii Rurale nr 544 din 21 iunie 2013 privind
metodologia de calcul a Incircaturii optime de animale pe hectar de pajiste;
- Ordinul Prefectului cu nr. 231/14.08.2009 privind trecerea in proprietatea privata a comunei

a suprafetei de 99,71 ha pasune precum si HCJ nr. 203/5.08.2009 privind validarea Anexei

nr.14 Cazasu ;

- Necesitatea inchirierea pasunii comunei catre crescatorii de animale care au solicitat pasune,
prin atribuire directa conform prevederilor art.9 alin.2 din OUG 34/2013;

- faptul ca inchirierea suprafetelor de pasune disponibile ale comunei, va duce la obtinerea
unor surse financiare pentru bugetul local dar si o exploatare rationala a pasunii comunei, cu
implementarea lucrarilor prevazute in amenajamentul pastoral;

- intrucat prin inchirierea pasunii catre crescatorii de animale persoane fizice sau Jjuridice se
asigura acestora suprafetele necesare pentru pasunatul animalelor pe care le detin;

Propun comisiei de specialitate avizarea favorabila si adoptarea proiectului de catre
Consiliul Local in sedinta sa .

PRIMAR
COADA ELENA



ROMANIA
Judetul BRAILA

PRIMARIA Comunei CAZAS
NT«-LB.Q_Z_/ Dat, 1-0. ot 3

RAPORT DE EVALUARE

TEREN EXTRAVILAN - PASUNE

JUDETUL BRAILA:
*TRUP PAJISTE CAZASU 20,24 HA;
*TRUP PAJISTE CHISCANI 79,48 HA

CLIENT: UAT CAZASU - SEDIU SOS. RIMNICU SARAT NR.211, JUD.
BRAILA; CP 817181

EVALUATOR,

Membru titular ANEVAR _
PFA MAZALU M. DANIE
Leg. Nr. 18778 :

Data Raportului de evaluare
21.03.2023




CLIENT: UAT CAZASU

TEREN EXTRAVILAN - PASUNE, JUDETUL BRAILA
*TRUP PAJISTE CAZASU 20,24 HA;
*TRUP PAJISTE CHISCANI 79,48 HA

BAZA DE STUDIU: T58, Pc 309, LOT1, BF 338, 327, cu suprafata de 25,01
ha, apartinand TRUP CHISCANI si T8/3, Pc 28, BF 3, cu suprafata de 3,91
ha, apartinand TRUP CAZASU.

DATA EVALUARII: 15.03.2023

EVALUATOR:

MEMBRU TITULAR ANEVAR
EVALUATOR AUTORIZAT EPI /&//’
PFA MAZALU M. DANIELA
LEGITIMATIE NR.18778

DATA RAPORTULUI DE EVALUARE: 21.03.2023




SCRISOARE DE TRANSMITERE
Catre
UAT CAZASU, JUD. BRAILA

Client si beneficiar al raportului de evaluare

Stimate client,

La soficitarea dumneavoastra, am intocmit prezentul raport de evaluare care constituie baza
conform careia a fost estimata valoarea de inchiriere a proprietatii imobiliare tip teren extravilan
cu destinatia "pasune”, din Comuna Cazasu, Judetul Braila (Trup | Cazasu, 20,24 ha, respectiv Trup

It Chiscani, 79,48 ha).

In vederea estimarii valorii chiriei, am utilizat ca baza de studiu 758, Pc 309, LOT1, BF 338, 327, cu
suprafata de 25,01 ha apartinand TRUP CHISCANI si T8/3, Pc 28, BF 3, cu suprafata de 3,91 ha,
apartinand TRUP CAZASU.,

Sinteza raportului de evaluare prezinta datele de baza si opinia mea in calitate de evaluator, care la
data de 15.03.2023, indica urmatoarea valoare a chiriei:

230 LEI/ha/an, respectiv 47 €/ha/an

(1€ =4,9207 lei, la cursul BNR din data de 15.03.2023)

si
VALOAREA DE PIATA A PAJISTEI DIN COMUNA CAZASU CU SUPRAFATA TOTALA DE 99,72 ha
3.790 €/ha = 18.650 LEl/ha
378.000 €/1.860.000 LEI
pentru proprietatea in discutie, bazata pe valorile obtinute in urma aplicarii metodelor de evaluare
descrise in raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietatilor imobiliare specifice.

Valorile utilizate in raport sunt corespunzatoare preturilor utilizate la data evaluarii si au fost
calculate la cursul de schimb valutar de 4,9207 LEI/€ practicat de BNR, valabil la data de

15.03.2023.

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate si pe baza Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania- ANEVAR.

Cu consideratie,

Evaluator:

Membru Titular ANEVAR
PFA MAZALU M. DANIELA
Leg. Nr. 18778

21.03.2023 ’




CAP | . INTRODUCERE

1.1.REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE S| AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE (SINTEZA RAPORTULUI)
-FORMA RAPORTULUI DE EVALUARE: LETRICA

-TIPUL RAPORTULUI DE EVALUARE: EXPLICATIV- NARATHV

-PROPRIETATE EVALUATA: teren extravilan “pasune" cu suprafata totala de 99,72 ha, in
conformitate cu documentele prezentate;

PROPRIETAR: UAT CAZASU, JUD. BRAILA;

ADRESA PROPRIETATE EVALUATA: Judetul Braila, Comuna Cazasu, Trup | CAZASU, Trup |l Chiscani,
S totala=99,72 ha;

CEA MAI BUNA UTILIZARE A PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT: pasune;

CLIENT: UAT CAZASU, JUD. BRAILA;

NATURA SI SURSA INFORMATIILOR: inspectie in teren efectuata la data de 15.03.2023, documente
puse la dispozitie de catre reprezentanti ai Primariei Cazasu, informatii publice de profil de pe site-
urile Directiei pentru Agricultura si Dezvoitare Rurala Braila si Consiliului Judetean Braila;

SCURTA DESCRIERE A PROPRIETATII: proprietatea imobiliara subiect se afla in zona periferica a
localitatii Cazasu, localizata astfel: Trupul | de pajiste CAZASU cu suprafata de 20,24 ha se afla
amplasat in apropierea drumului judetean DJ 221. Este marginit la Nord de UAT Vadeni, proprietati
particulare, la Sud de drumuri de exploatare, proprietati particulare, la Est de drumuri de
exploatare, proprietati particulare si la Vest de teritoriul UAT Vadeni. Trupul il de pajiste CHISCANI
cu suprafata de 79,48 ha este marginit la Vest de UAT Chiscani, la Nord de proprietati private, la Est
de DN 2B (Soseaua de Centura), iar la Sud de UAT Chiscani.

SCOPUL EVALUARII: informare asupra valorii de inchiriere a terenului cu destinatia pasune, in
suprafata totala de 99,72 ha. Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului, sau pentru alte
scopuri decat cel precizat;

DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT: drept de proprietate deplin;

UTILIZAREA ACTUALA A PROPRIETATIL: pasune;

METODA UTILIZATA IN EVALUARE: ABORDAREA PRIN PIATA- COMPARATIA DIRECTA

TIPUL VALORII:

(i)CHIRIA DE PIATA: 230 LEI/ha/an, respectiv 47 €/ha/an
*  CUTITLU INFORMATIV VALOARE CHIRIE

PARCELE SUPRAFATA | VALCARE | WALCARE
CHIRIE CHIRIE
ANUALA LEI | ANUALA €
TS8 Pc 309, Lot 1, BF338, 327| 25,01 5.752 1,169
T8/3, Pc 28, BF 3 3,93 899 183
TRUP ) CAZASU 20,24 4.655 946
TRUP ii CHISCAN! 75,48 18.280 3.715

(ii)VALOARE DE PIATA UNITARA: 3.790 €/ha = 18.650 LEl/ha
VALOARE DE PIATA PAJISTE CU SUPRAFATA TOTALA DE 99,72 ha: 378.000 €/1.860.000 LEI

DATA EVALUARII: 15.03.2023



DATA RAPORTULUI DE EVALUARE: 21.03.2023
CURS DE SCHIMB BNR LA DATA EVALUARII: 1 € = 4,9207 LEI

1.2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Referitor la proprietatea imobiliara de tip teren extravilan cu destinatia "pasune” care face obiectul
prezentului raport de evaluare, situata in Judetul Braila, Comuna Cazasu, precizez urmatoarele:
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele prezentate in acest
raport sunt adevarate si corecte. Deasemenea, certific ca analizele si concluziile prezentate sunt
limitate de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice misiunii de evaluare si sunt
anzlizele si concluziile personale, profesionale si impartiale, neinfluentate de niciun factor din
exterior.

In vederea efectuarii evaluarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra
valorii de piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii si nu au fost omise in mod deliberat
informatii care, dupa cunostinta mea, sunt corecte si rezonabile pentru intocmirea prezentului
raport. Metodologic, in elaborarea lucrarii am tinut seama de prevederile legale, de preturile de
tranzactionare a unor bunuri identice sau similare cu cele ce fac obiectul prezentului raport, de
cursul de schimb valutar de referinta la data evaluarii, precum si de starea reala la data efectuarii

inspectiei a bunului imobil evaluat.

Analizele si concluziile mele au fost bazate si dezvoltate in concordanta cu codu! deontologic al
profesiei de evaluator autorizat si conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de jucru recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din

Romania - ANEVAR.

Angajarea mea in prezenta lucrare de evaluare si onorariul aferent nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate, sau de o concluzie
favorabila clientului.

Certific, deasemenea, ca detin cunostintele si experienta necesare pentru efectuarea in mod
competent a acestei lucrari, cu mentiunea ca sunt Membru Titular al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, specializarea EPI (evaluare proprietati imobiliare).
Proprietatea am inspectat-o personal, fara asistenta profesionala si fara concursul altor specialisti.

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ale ASOCIATIEI NATIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAT! DIN ROMANIA, editia 2022, in
vigoare la data evaluarii:

SEV 100 - Cadrul general (IVS 100 Cadrul general);

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (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 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400);

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Cadrul legal - legislatia in vigoare

CONCLUZIE:
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor exprimate in prezentul raport de evaluare, valoarea de

piata de inchiriere a bunului imobil subiect, este de:
V7



230 LEl/ha/an; 47 €/hafan

Data evaluarii: 15.03.2023

Membru titular ANEVAR,
PFA Mazalu M. Daniela
Leg. Nr. 18778

CAP II. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARH

IL.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI
Prezentul raport de evaluare [-am intocmit in calitate de Membru titular al Asociatiei Nationale a

Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR, posesor al fegitimatiei cu numarul 18778 si am
cunostintele si competenta necesare pentru a intocmi un astfel de raport.

Prin prezenta, certific ca in limita cunostintelor si informatiilor detinute, afirmatiile prezentate si
sustinute in prezentul raport de evaluare sunt reale si corecte. Deasemenea, certific ca analizele si
concluziile exprimate in aceasta lucrare sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale si sunt
personale, obiective si nepartinitoare din punct de vedere profesional.

Remunerarea mea nu depinde in nici un fel de concluziile exprimate in evaluare.

Nu am apelat la colaborarea cu alti specialisti, pentru analizarea, interpretarea si prelucrarea
datelor si informatiilor necesare astfel incat sa se ajunga la o concluzie pertinenta si corecta a
valorii de inchiriere a proprietatii subiect.

H.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI
Clientul si utilizatorul prezentului raport de evaluare este UAT CAZASU, JUD. BRAILA.

Forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate solicitarii clientului.
Nu exista alti utilizatori desemnati.

l1.3. SCOPUL EVALUARII

Scopul evaluarii il reprezinta informarea asupra valorii de piata si chiriei de piata a terenului
extravilan cu destinatia “Pasune” in suprafata totala de 99,72 ha.

Valoarea estimata in cadrul acestui raport nu este valabila si nu poate fi folosita decat in scopul

declarat si in contextul prezentat.

11.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE SUBIECT. DREPTURI DE PROPRIETATE EVALUATE
Proprietatea imobiliara subiect este situata in Judetul Braila, Comuna Cazasu, fiind localizata astfel:
*Trupul | de pajiste CAZASU cu suprafata de 20,24 ha se afla amplasat in apropierea drumului
judetean D) 221. Este marginit la Nord de UAT Vadeni, proprietati particulare, la Sud de drumuri de
exploatare, proprietati particulare, Ia Est de drumuri de exploatare, proprietati particulare si la Vest
de teritoriul UAT Vadeni.

*Trupul Il de pajiste CHISCANI cu suprafata de 79,48 ha este marginit la Vest de UAT Chiscani, la
Nord de proprietati private, la Est de DN 2B (Soseaua de Centura), iar fa Sud de UAT Chiscani.

Cu ocazia efectuarii inspectiei, nu au fost identificate diferente intre situatia dintre documentele




prezentate si cea faptica. Clientul a furnizat majoritatea informatiilor necesare evaluarii si s-a
procedat la verificarea scriptica versus faptica, precum si la inspectia zonei si a vecinatatii
proprietatii. Dreptul de proprietate supus evaluarii il reprezinta dreptul de proprietate deplin
asupra imobilului subiect descris mai sus, aflat in posesia UAT CAZASU, JUD. BRAILA.

*NOTA: In vederea estimarii chiriei de piata, am utilizat ca baza de studiu T58, Pc 309, LOT1, BF
338, 327, cu suprafata de 25,01 ha apartinand TRUP CHISCANI si T8/3, Pc 28, BF 3, cu suprafata de
3,91 ha, apartinand TRUP CAZASU.

IL5. TIPUL VALORII
Avand in vedere scopul evaluarii, tipul valorii estimate adecvat este valoarea de piata a proprietatii

imobiliare studiate.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiala

unde participantii actioneaza in mod liber.

Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104):

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

*,Suma estimata” se refera ln un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Voloarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil de catre vanzator si cel mai avantajos pret
obtenabil in mod rezonabil de catre cumparator.

*“Intr-o tranzactie nepartinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebita sau speciala ,de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale, sou intre
proprietar si chirias, care ar face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata, sau sa fie
majorat prin includerea unui element al valorii speciale. Tranzactia la valoarea de piata se
presupune ca are loc intre parti fara o legatura intre ele, fiecare actionand in mod independent.
*“Dupa un marketing adecvat” inseamna ca activul ar fi expus pe piata in modul cel mai adecvat
pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
definitia valorii de piata. Metoda de vanzare este considerata a fi acea metoda prin care se obtine
cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces.”

*.,In care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent” presupune ca atgt
cumnparatorul hotarat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaluarii.

*,Si fara constrangere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivata sa incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortata in mod nejustificat sa o faca.

Valoarea de piata estimata se va raporta in € si LEL.

11.6. DATA EVALUARII

Data evaluarii este 15.03.2023, analizele si concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare
fiind valabile la aceasta data.

Data inspectiei este 15.03.2023.

Data raportuiui de evaluare este 21.03.2023.



I.7. DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI|
Informatiile care au stat la baza verificarii dreptului de proprietate asupra imobilului studiat sunt:

- Inspectia efectuata integral in teren, la data de 15.03.2023;

- Hotararea Nr.203/5.08.2009 si Ordinul Nr.231/14.08.2009 al Institutiei Prefectului Judetului
Braila;

- Plan de amplasament si delimitare a imobilelor cu numerele cadastrale 72741; 71395; 71346;

- Proiect “Amenajament Pastoral pentru pajistile din Comuna Cazasu, Judetul Braila”;

Documentele care a stat la baza stabilirii istoricului proprietatii imobiliare sunt cele prevazute in
Anexe.

Nu au fost identificate aspecte, sau documente din care sa rezulte ca pot exista riscuri de mediu
inconjurator reale, sau potentiale si nici restrictii legale referitoare la utilizarea proprietatii
imobiliare subiect.

Documentarea realizata pentru efectuarea evaluarii a fost suficienta pentru a emite o concluzie

justificabila asupra valorii.

I1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR CARE STAU LA BAZA EVALUARII

Documentele enumerate anterior la capitolul 1.7 si informatiile cu privire la proprietatea imobiliara
subiect evaiuata, au fost puse la dispozitie de catre reprezentantii Comunei Cazasu.

Am folosit informatii privind oferta de pe piata imobiliara existente pe site-uri specializate in
publicitate imobiliara si de pe site-urile Directiei pentru Agricultura si Dezvoltare Rurala Braila si
Consiliului Judetean Braila.

In procesul de evaluare au fost respectate Standardele de Evaluare a Bunurilor - editia 2022, in
vigoare la data evaluarii, precum si reglementarile si recomandarile ASOCIATIEI NATIONALE A

EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA - ANEVAR.

11.9. IPOTEZE S| IPOTEZE SPECIALE

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, editia 2022 si respectiv SEV 104 - TIPURI ALE
VALORI! (VS 104):

- Pe langa stabilirea tipului valorii, deseori este necesar sa se formuleze o ipoteza sau mai multe
ipoteze, pentru a clarifica fie starea activului in cadrul schimbului ipotetic, fie situatiile in care se
presupune ca activul se schimba. Astfel de ipoteze pot avea un impact semnificativ asupra valorii.
Aceste tipuri de ipoteze se impart in general in doua categorii: (a) fapte presupuse a fi in
concordanta sau care ar putea fi in concordanta cu faptele existente la data evaluarii; {b) fapte
presupuse a fi diferite de faptele existente la data evaluarii. Ipotezele bazate pe faptele presupuse
a fi in concordanta sau care ar putea fi in concordanta cu faptele existente la data evaluarii pot
reflecta limitarea cercetarii sau investigarii realizate de catre evaluator.

- Cand se stabileste o ipoteza prin care se presupun situatii care difera de cele existente la data
evaluarii, ipoteza respectiva devine o ,ipoteza speciala”. Ipotezele speciale sunt utilizate adesea
pentru a descrie efectul unor modificari posibile ale valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca
fiind ,speciale” pentru a sublinia utilizatorului evaluarii faptul ca o concluzie asupra valorii este
conditionata de o schimbare in situatiile curente sau ca aceasta reflecta un punct de vedere care s-
ar putea sa nu fie luat in considerare de catre participantii curenti la data evaluarii.

Valoarea exprimata in raportul de evaluare este estimata in urmatoarele ipoteze:
-Sursele de informare folosite in prezentul raport de evaluare sunt credibile;
-Se presupune ca titlul de proprietate dobandit asupra bunului imobil subiect este valabil si

neafectat de sarcini.
-Proprietatea identificata si analizata in raport corespunde cu cea din documentele prezentate.



Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata §i cea din documentele puse la
dispozitie de catre reprezentantii UAT CAZASU, invalideaza corespondenta dintre valoarea
estimata si proprietatea evaluata;

-Se presupune ca proprietatea imobiliara subiect respecta reglementarile de mediu, in caz
contrar, valoarea de piata putand fi afectata. Se presupune ca nu exista astfel de conditii,
nefind observate la data inspectiei — 15.03.2023. Evaluatorul nu isi asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii, sau pentru a realiza studii de specialitate pentru
a le descoperi;

-Valoarea estimata in raport se refera la intreaga proprietate si orice divizare sau alocare a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata; .

-Se presupune ca nu exista litigii generate de elemente ascunse, sau vecinatati care sa afecteze
proprietatea evaluata;

-Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii si poate fi incorecta la un alt moment;

-Nu exista restrictii legale pentru utilizarea ca pasune a proprietatii imobiliare subiect;

Ipoteze speciale: Nu au fost identificate aspecte care sa conduca la mentionarea unor ipoteze
speciale.

i1.10. RESTRICTI DE UTILIZARE, DIFUZARE, SAU PUBLICARE

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

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

- Orice informatie furnizata ulterior poate afecta valoarea estimata;

- Utilizarea raportului de evaluare de catre alte persoane decat clientul, atrage dupa sine incetarea
obligatiilor contractuale;

- Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate fata de utilizatori nedesemnati ai raportului de
evaluare, sau fata de orice alta utilizare care nu a fost convenita si consemnata in scris cu clientul;

- Concluziile exprimate in raportul de evaluare pot fi valabile numai la data evaluarii;

- Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea pentru nicio modificare neautorizata adusa raportului

de evaluare;

I1.11. DECLARAREA CONFORMITATH CU SEV

Prezentul raport de evaluare respecta termenii specificati in Standardele de Evaluare a Bunurilor
editia 2022, publicat de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR.
Nu au fost inregistrate devieri de la SEV, s-au respectat specificatiile conform:

SEV 100 - Cadrul general (IS 100 Cadrul general);

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (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 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400);

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

11.12. DESCRIEREA RAPORTULUI DE EVALUARE

Raportul de evaluare este de tip explicativ narativ, intocmit in format letric. Raportul contine 38
pagini, in care sunt prezentate: termenii de referinta ai evaluarii, analiza pietei imobiliare specifice,
evaluarea proprietatii, analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii, print-screen-uri oferte




proprietati comparabile, fotografii ale proprietatii, documente. Cuprinde detalierea datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere, sau abatere de la standarde.

11.13. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENTUL

Pentru a ajunge la o concluzie asupra valorii, am privit proprietatea imobiliara subiect prin prisma
pietei imobiliare specifice si stabilind unde se situeaza proprietatea subiect fata de exigentele
cererii si celelalte proprietati existente pe piata.

Alegerea celei mai adecvate abordari, sau metode, depinde de luarea in considerare a
urmatoarelor aspecte: tipul valorii adoptat, determinat de scopul evaluarii; disponibilitatea datelor
de intrare si a informatiilor utilizate in procesul de evaluare; abordarile, sau metodele utilizate de

participantii de pe piata relevanta.
Toate acestea au fost folosite pentru estimarea valorii imobilului studiat prin: abordarea prin piata.

I1.14. VALORILE OBTINUTE
VALOARE INCHIRIERE PASUNE

230 LEI/ha/an = 47 €/ha/an
VALOAREA DE PIATA A PAJISTEI DIN COMUNA CAZASU CU SUPRAFATA TOTALA DE 99,72 ha
3.790 €/ha = 18.650 LEl/ha
378.000 €/1.860.000 LE}
CURSUL DE REFERINTA LA DATA EVALUARII 15.03.2023: 1€ = 4,9207 LE!

H.15 DATA RAPORTULUI DE EVALUARE
Data la care este emis raportul de evaluare: 21.03.2023

CAPITOLUL lll . PREZENTAREA DATELOR

Hi.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, JUDET, COMUNA SI LOCALIZARE

Judetul Braila se afla in sud-estul Romaniei, ocupand o parte din Lunca Siretului inferior, o parte din
Campia Baraganului, mici portiuni din Campia Salcioara si Campia Buzaului. In est, judetul Braila
cuprinde Insula Mare a Brailei. E! reprezinta 2% din suprafata intregii tari. Judetul Braila are ca
vecini judetul Galati la nord, judetul Tuicea la est, judetul lalomita la sud si judetul Buzau la vest.
Suprafata judetului Braila este de 4.766 kilometri patrati, resedinta sa fiind municipiul Braila. El
reprezinta 2% din suprafata intregii tari. Analizat sub aspect demografic, economic, social, al
caracteristicilor locuirii sau al patrimoniului antropic, judetul Braila prezinta o serie de dezechilibre
ce nu pot fi neglijate. In prezent, Municipiul Braila concentreaza excesiv populatia, economia,
cultura, premisele dezvoltarii viitoare ale judetului. Cu toate acestea, nici situatia resedintei de
judet nu este imbucuratoare, nivelul sau actual de dezvoltare fiind departe de statutul la care se
face in general referire pe plan local.

Judetul Braila, fiind situat in campie, are un relief in general uniform, singurele accidente de teren
fiind apele curgatoare, crovurile si depresiunile lacustre. Reteaua hidrografica a judetului Braila
poarta amprenta climatului temperat-continental si a reliefului alcatuit din campuri relativ netede,
in cuprinsul carora sunt schitate vai largi si depresiuni inchise, in care se gasesc lacuri temporare
sau permanente. In suprafata totala a judetului Braila, terenurile agricole detin peste 84%. Judetul
Braila are o vegetatie caracteristica zonei de campie (95% culturi si suprafete restranse de pajisti).

V)




Vegetatia arborescenta este relativ putin reprezentata.

Padurile ocupa o suprafata de 22.600 ha, majoritatea paduri de lunca. Astfel, in Insula Mica a
Brailei, peste 5460 ha, se intind paduri de salcii si plopi. In luncile raurilor interioare, pe circa 1500
ha, se afla paduri formate din plopi, salcii si salcimi, stejari si diverse alte specii. Situat In partea de
rasarit a Campiei Romane, mai exact in Campia Baraganului, judetul Braila se bucura de o suprafata
prielnica practicarii agriculturii datorita calitatii pedologice a solului, planeitatii si disponibilitatii
apei.

Structura administrativ-teritoriala rurala a judetului Braila cuprinde un numar de 40 de comune si
140 de sate.

Cea mai importanta resursa naturala de care dispune judetul este terenul agricol. In sustinerea
acestei afirmatii vin suprafetele importante de teren agricol de care dispune judetul, calitatile
pedologice deosebite ale solului, caracterul traditional al agriculturii ca ocupatie de baza in
comunitatile rurale ale judetului, ponderea importanta a populatiei ocupate in agricultura.

Cea mai importanta artera hidrografica a judetului este Dunarea cu cele doua brate principale:
Bratul Macin {(Dunarea Veche) spre Dobrogea si Bratul Cremenea, spre Campia Brailei, inchizind la
mijloc fosta Balta a Brailei, care astazi este indiguita. Dunarea are o mare importanta economica,
atat din punct de vedere al alimentarii cu apa a municipiului Braila cat si a sistemelor de irigatii.
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Reteaua de localitati cuprinde: municipiul Braila, trei orase- respectiv Faurei, lanca si Insuratei si
patruzeci de comune , una dintre acestea fiind comuna Cazasu.

Comuna Cazasu se afla imediat la est de municipiul Braila, pe soseaua nationala DN22, care leaga
Braila de Ramnicu Sarat. Din aceasta sosea, la Cazasu se ramifica soseaua judeteana DJ221, care o
leaga de comunele Romanu, Gemenele si Ramnicelu, terminandu-se la sutesti in acelasi drum
DN22. Comuna Cazasu se gaseste conform pozitiei geografice la 45°16’ 16”N si 27°35'25"E, are o
suprafata totala de 26,88 km? si o populatie de 2877 locuitori. Este o comuna in plina dezvoltare,
cu 243 ha teren intravilan, 2311 ha teren extravilan, 99,72 ha pasuni, 12 ha vii, 111 ha livezi si 11
ha de padure. Obiectivul general al proiectului Strategiei de dezvoltare durabila a comunei Cazasu
consta in dezvoltarea capacitatii administratiei publice la nivelul localitatii de a realiza o mai buna
planificare strategica pentru dezvoltarea locala durabila, precum si aceea de a dezvolta
parteneriate in vederea implementarii proiectelor de interes local. Principala functie economica a
comunei o reprezinta agricultura si cresterea animaleior.

Primaria Comunei Cazasu are numeroase proiecte de investitie cum ar fi:
- extinderea iluminatului public;

- asfaltarea drumurilor;

- canalizare;

- achizitionarea unei masini de interventie;



- teren —baza sportiva;

- construirea unui centru de asistenta tip After school;

- constructie dispensar uman;

- reabilitare camin cultural;

- amenajare spatii recreere;

Din punct de vedere economic, localitatea este mediu dezvoltata, existand un deficit privind oferta

locala pentru locuri de munca. Un numar insemnat de persoane din categoria populatiei active a
comunei ocupa locuri de munca la societati din municipiul Braila.
Caracterul preponderent al zonei este agricol.

Aria geografica in care se afla terenul supus procesului de evaluare este zona periferica a comunei
Cazasu.

111.2.DESCRIEREA SITUATIE! JURIDICE

Proprietatea imobiliara evaluata, teren EXTRAVILAN - PASUNE are suprafata totala de 99,72 ha si
este situata in zona periferica a comunei Cazasu, aspecte ce decurg din documentele prezentate la
Capitolul Ii.7 - DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARH si atasate raportului
de evaluare; Hotararea Nr.203/5.08.2009 si Ordinul Nr.231/14.08.2009 al Institutiei Prefectului
Judetului Braifa.

In urma efectuarii inspectiei, nu am observat neconcordante intre documentele pe care le-am avut
la dispozitie si realitatea din teren, privind amplasarea si starea fizica a proprietatii analizate.

11i.3. DESCRIEREA S| ANALIZA TERENULUI

Inspectia proprietatii imobiliare amplasate in extravilanul Comunei Cazasu, Judetul Braila, a permis
urmatoarele identificari: proprietatea evaluata este formata din doua trupuri de pajiste, respectiv
TRUPUL DE PANISTE CAZASU, cu suprafata de 20,24 ha si TRUPUL DE PANSTE CHISCANI, cu

suprafata de 79,48 ha.
- TRUPUL DE PAISTE CAZASU este compus din urmatoarele parcele:
T3PCIDBF2 14,10 ha
T3/1PCBBF 2 1,51 ha
T4/AIPCTEF B 0,B2 ha
TB/3PCIBBF3 3.91hs

Trupul de pajiste CAZASU se afla amplasat in apropierea drumului judetean DJ 221. Este marginit la
N de UAT VADENI, proprietati particulare, la S de drumuri de exploatare, proprietati particulare, Ia
E de drumuri de exploatare, proprietati particulare, la V de teritoriul UAT VADENL. Tipul pajistei
este ,Pajiste zonala de campie — Pajiste de Poa pratensis ssp.angustifolia (firuta)”. Pe pajiste este
sursa de apa ce se foloseste la stana.

-TRUPUL DE PAJISTE CHISCANI este compus din urmatoarele parcele:

T56 PC 300 BF 318 0,25 he

T57Pc301,302,304, BF 315 15,36 ha
TSB Pc 305 iot 3 BF 338,327 | 25,00 ha
TSB Pc 300 lot 2 BF 338,327 | 28,01 tg
T61 PC323BF 338 10,85 ha

Trupul de pajiste CHISCANI este marginit la V de UAT CHISCANI, la N de proprietati private, la E de




DN 2B (Soseaua de Centura), iar la S de UAT CHISCANI. Tipul pajistei este ,Pajiste zonala de lunca si
campie-Pajiste de Poa pratensis ssp. Angustifolia (firuta)”. Pe pajiste este o fantana, ca sursa de apa
ce se foloseste la stana. Parcela T58 Pc 309 lotl, lot 2/2, cu numarul cadastral 72741, are
deschiderea de 7,91 m la DN 2B {Soseaua de Centura).

Suprafetele de pajiste supuse prezentului amenajament au fost organizate pe parcele si subparcele
descriptive si administrate incepand cu anul 1991 de catre Consiliul Local CAZASU. Terenurile
evidentiate ca pajisti permanente se folosesc exclusiv pentru pasunat/fanete in vederea efectuarii
unui pasunat rational, care se face pe grupe de animale si tarlale in perioada 23 aprilie - 26
octombrie. Suprafetele de pajiste supuse amenajamentului pastoral sunt situate la o altitudine de
fa 3 m, la 25 m si au panta de la 1,3%-2,5%-Trupul de pajiste Cazasu, respectiv 1,3%-6,7%-Trupul de
pajiste CHISCANI. Pe teritoriul UAT CAZASU nu exista suprafete folosite exclusiv ca fanete.

Sub aspect geologic, cele doua unitati de relief intalnite pe teritoriul UAT CAZASU apartin
formatiunilor cuaternare. Litologia de suprafata este data de depozitele loessoide cu texturi
diverse. Regimul hidric al solurilor de pe teritoriul comunei este afectat periodic de percolare.
Valoarea pastorala este 61,6%, factor ce indica valoarea ca fiind BUNA, cu productie de 2,5 to/ha
MV si o capacitate de pasunat de 0,7 UVM/ha. Utilizatorii de pajisti au obligatia sa respecte
incarcatura minima de animale de 0,3 UVM/ha.

Din documentele pe care le-am avut la dispozitie, cat si din informatiile obtinute de la Primaria
Cazasu, nu sunt restrictii de natura privata, sau publica.

li1.4. ISTORICUL PROPRIETATII SUBIECT
Dreptul de proprietate asupra terenului supus procesului de evaluare apartine UAT CAZASU, JUD.

BRAILA.

CAPITOLUL IV. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare. Aceasta trebuie sa fie adaptata tipului si caracteristicilor de baza ale
proprietatii imobiliare, localizarii si pozitiei acesteia pe piata (prin prisma concurentei, a
functiunilor complementare). Analiza pietei are permanent in atentie cei patru factori
interdependenti care creeaza valoarea unei proprietati imobiliare, fiind de fapt o rezultanta a
interactiunii dintre acestia: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.
O piata imobiliara reprezinta un grup de persoane sau firme care se afla in contact direct unii cu
altii in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.
Participantii pe piata pot fi cumparatorii, vanzatorii, chiriasii, creditorii, debitorii, antreprenorii,
constructorii, administratorii, investitorii si intermediarii.
Toate principiile importante ale evaluarii, ce reprezinta fundamentul unei analize rationale a
comportamentului pietei imobiliare, au insemnatate si legatura directa cu piata. Acestea sunt:
-Anticiparea — beneficii viitoare generate de proprietatea imobiliara, asa cum sunt
percepute de vanzatorii si cumparatorii tipici de pe piata;
-Schimbarea - fortele cererii si ale ofertei se afla intr-o dinamica permanenta;
-Cererea si oferta — valoarea este determinata de interactiunea dintre cerere si oferta
existente la data evaluarii;
- Substitutia — un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliara,
decat costul de achizitie al unei proprietati imobiliare cu aceleasi caracteristici;
-Echilibrul - valoarea proprietatii este creata si sustinuta cand elementele contrastant ,SUn



intr-o stare de echilibru; conformitatea sustine ca valoarea proprietatii este creata si

sustinuta atunci cand caracteristicile unei proprietati se conformeaza cererilor de pe

piata specifica;

-Factorii externi — proprietatile imobiliare pot castiga, sau pierde valoare datorita/din cauza

conditiilor, sau evenimentelor externe proprietatii;
Analiza pietei trebuie sa urmareasca cererea si oferta existente la data evaluarii. Piata este cea care
indica utilizarile prezente, sau alternative si evidentiaza preferintele si optiunile utilizatorilor,
aratand potentialul de valorificare prin diferite utilizari, al unei proprietati. Valoarea de piata a unei
proprietati este in mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata specifica. Piata
specifica este piata proprietatii imobiliare subiect, avand utilizarea demonstrata a fi si cea mai
buna. Caracteristicile de baza ale proprietatii imobiliare definesc piata specifica acesteia, prin
prisma influentei lor asupra valorii.

Analiza pietei imobiliare specifice a proprietatii evaluate

Analiza pietei specifice presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip
de proprietate si examinarea cererii si ofertei, raportate la aria geografica de piata corespunzatoare
proprietatii. Pentru analiza pietei imobiliare specifice s-a tinut cont de tipul proprietatii analizate si
anume teren din categoria extravilan-pasune, alcatuit din doua trupuri localizate in extravilanul

Comunei Cazasu.

Pentru identificarea pietei imobiliare specifice a terenului supus evaluarii, s-a avut in vedere
procesul analizei pietei in 6 pasi:

- Analiza productivitatii proprietatii — definirea subiectului ca produs pe piata sa specifica;

- Delimitarea ariei pietei competitive;

- Analiza cererii;

- Andliza ofertei;

- Analiza interactiunii cererii cu oferta;

- Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata;
La capitolul Ili.1. DATE DESPRE ARIA DE PIATA, JUDET, COMUNA S! LOCALIZARE, cat si la
capitolele 1H.2. DESCRIEREA SITUATIEI JURIDICE, respectiv IE.3. DESCRIEREA S| ANALIZA
TERENULUI, au fost prezentate date despre aria de piata a proprietatii, cat si caracteristicile
acesteia, astfel ca piata specifica este delimitata la nivelul terenurilor extravilane, de pe raza

Comunei Cazasu.

Analiza productivitatii proprietatii

Proprietatea este compusa din doua trupuri de pajiste, alcatuite din parcele si loturi cu forme
neregulate. Topografia este plana. In cadrul Capitolului 1il.3 DESCRIEREA SI ANALIZA TERENULUI,
sunt prezentate caracteristicile proprietatii, care o fac atractiva pentru exploatare agricola si

zootehnica.

Delimitarea pietei specifice (aria pietei si aria competitiva)

Piata specifica proprietatii imobiliare subiect este piata terenurilor extravilane, iar sub-piata este
cea a terenurilor din categoria pasune din zona periferica a Comunei Cazasu. Din analiza
interactiunii dintre cererea si oferta pentru terenurile extravilane din Comuna Cazasu, la data
evaluarii, am identificat pozitia competitiva a proprietatii. Astfel, la nivelul comunei, preturile
pentru terenuri extravilane variaza intre 8.100 €/ha si 9.800 €/ha.

Analiza cererii
Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se




manifesta dorinta de cumparare, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un interval de timp.
Dorinta si puterea de cumparare sunt factori de influenta ai cererii solvabile si probabile. Cererea
pentru acest tip de proprietate a fost urmarita pe segmentul de piata al celor interesati de
achizitionarea de terenuri extravilane. Cererea a fost analizata sub cele doua aspecte: calitativ si
cantitativ. Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
cumparatorilor. Pentru analiza cererii s-a procedat la identificarea utilizatorilor pentru tipul de
proprietate imobiliara studiat. Cererea trebuie urmarita mai ales pe segmentul de piata al celor cu
interes de a achizitiona o proprietate imobiliara, o doresc si au puterea financiara sa o
achizitioneze. Pentru fiecare proprietate, analiza pietei urmareste activitati care pot sustine
proprietatea asa cum este ea, sau dupa caz, in urma efectuarii anumitor Jucrari de modificare.
Statisticile generale au demonstrat ca in analiza cererii de pe piata terenurilor extravilane, sunt
importanti urmatorii factori:

-Potentialii cumparatori pentru proprietatea evaluata pot fi societatile agricole din zona care detin
terenuri agricole situate in vecinatate;

~Potentialii investitori interesati sa dezvolte capacitatea de prelucrare si stocare a produselor
agricole, precum si in sectorul zootehnic;

Tinand cont de faptul ca terenul analizat se afla in domeniul privat al Comunei Cazasu, utilizarile
alternative sunt limitate de prevederile legale la nivel national, precum si de Planurile de
dezvoltare regional si locala si Hotararile Consilului Local.

Nu am identificat date oficiale privind numarul de cumparatori potentiali.

Analiza ofertei competitive

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar in diferitele lui faze de dezvoltare. Un
cumparator are afternativa de a achizitiona de pe piata un numar de proprietati cu caracteristici
asemanatoare cu cele ale proprietatii imobiliare subiect, care este doar una dintre variantele
alternative din totalul celor disponibile pe piata. In analiza ofertei de piata s-au avut in vedere
urmatorii factori: Cantitatea si calitatea proprietatilor imobiliare disponibile pe piata;
Disponibilitatea creditelor pentru achizitie de terenuri. Nivelul scazut al veniturilor populatiei din
localitate reprezinta un impediment in obtinerea creditelor destinate achizitiei de terenuri cu
utilizare gricola si zootehnica.

Pe site-ul comunei Cazasu am identificat in acest an oferte spre vanzare pentru terenuri agricole,
cu preturi cuprinse intre 8.100 €/ha si 9.800 €/ha.

Echilibryl pietei si tendinte in activitatea pietei

Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in cea mai mare masura dependenta de pozitia
sa competitiva pe piata specifica. Avand in vedere caracteristicile proprietatii imobiliare evaluate si
facand analiza acesteia, raportand-o la proprietatile imobiliare competitive, tinand cont de cererea
existenta si potentiala, cat si de oferta curenta si anticipata competitiva, reiese un grad de
dezechilibru, care caracterizeaza piata curenta, cauzat de puterea redusa de cumparare in
conditiile economice actuale si in special, la nivelul judetului Braila, cu o rata mare a somajului si
locuri de munca limitate pentru populatia activa.

Piata locala se comporta ca o piata a vanzatorului, numarul terenurilor similare celui evaluat,
oferite spre vanzare, fiind redus.

Previziunea absorbtiei proprietatii subiect in piata
Din analiza anterioara, luand in considerare toate informatiile din piata specifica si subpiata si
raportandu-le la proprietatea subiect evaluata, estimez ca aceasta va avea o lichiditate scazuta.




CAPITOLUL V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI - CMBU

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022:

“Cea mai buna utilizare — CMBU este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata,
are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ. Desi acest concept se aplica cel mai frecvent
activelor nefinanciare, deoarece multe active financiare nu au utilizari alternative, pot totusi exista
circumstante in care se impune luarea in considerare a celei mai bune utilizari a activelor
financiare."

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este cazul), fezabila din punct de vedere
financiar, permisa din punct de vedere legal si sa genereze cea mai mare valoare a activului. Daca
cea mai buna utilizare este diferita de utilizarea curenta, valoarea este influentata de costul
conversiei activului la cea mai buna utilizare a sa.

Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curenta/existenta atunci cand activul este
utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai buna utilizare poate sa difere de utilizarea curenta, putand
fi chiar si o vanzare ordonata.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor: (a) pentru a
stabili daca utilizarea este fizic posibila, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe piata ar
considera a fi rezonabil, (b} pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punct de
vedere legal, trebuie luata in considerare orice constrangere legala privind utilizarea activului, de
exemplu, planul de urbanism/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor constrangeri, (c)
cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficienta
pentru un participant tipic de pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curenta,
dupa luarea in calcul a costuritor de conversie la acea utilizare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare CMBU implica urmatorii factori:

- Pasibila fizie: Utilizarile unei proprietati imobiliare pot fi influentate de: dimensiunile, forma,
suprafata, capacitatea portanta a terenului, accesibilitatea unui teren, riscul producerii unor
dezastre naturale;

- Permisa legol: Sunt analizate reglementarile si planurile urbanistice, precum si legislatia in
vigoare;

- Fezabilg financiar: Utilizarile care indeplinesc criteriile prezentate anterior, sunt analizate in
continuare pentru a determina posibilitatea generarii unui venit;

- Din _care rezulta cea mai_mare valoare a proprietatii_imobiliare: Este acea utilizare care

conduce la cea mai mare valoare actualizata a terenului;

Cand scopul unei evaluari este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica
cea mai profitabila utilizare competitiva pe care o poate avea proprietatea imobiliara subiect. Prin
urmare, cea mai buna utilizare CMBU este un concept fundamental format si utilizat pe orice piata
imobiliara.

In vederea efectuarii analizei CMBU, in procesul de evaluare sunt identificate trei caracteristici ale
proprietatii imobiliare subiect al estimarii valorii de piata. Acestea sunt:

-Utilizarea fizica;

-Perioada de timp a utilizarii;

~Participantii de pe piata asociati acelei utilizari.




Terenul proprietate imobiliara subiect al procesului de evaluare are suprafata de 99,72 ha, este
compus din doua trupuri de pajiste cu forme geometrice neregulate, au topografie plana, sunt
neimprejmuite si se afla in zona periferica a Comunei Cazasu, din judetul Braila.

*NOTA: In procesul de evaluare, am utilizat ca baza de studiu 758, Pc 309, LOT1, BF 338, 327, cu
suprafata de 25,01 ha apartinand TRUP CHISCANI si T8/3, Pc 28, BF 3, cu suprafata de 3,91 ha,
apartinand TRUP CAZASU.

In realizarea analizei CMBU, au fost identificate mai intai utilizarile probabile in mod rezonabil ale
terenului evaluat ca fitnd liber, care au fost analizate in cadrul celor 4 teste: permisivitate legala,
posibilitate fizica, fezabilitate financiara si maxima profitabilitate. Am analizat utilizarile posibile ale
proprietatii, in concordanta cu caracteristicile ei fizice, analiza pietei specifice si indicatorii

urbanistici zonali.

Utilizari probabile in mod rezonabil

UTILIZARE TESTAREA CMBU
PROBABILA PERMISA POSIBILA FEZABILA MAXIM
REZONABIL LEGAL FiZ1C FINANCIAR | PROFITABILA
REZIDENTIAL N NU NU NU
INDUSTRIAL NU WU NU NU
COMERCIAL NU NU NU NU
AGRICOLA DA DA DA DA

CONCLUZII

Concluziile analizei celei mai bune utilizari sunt urmatoarele:

- Cea mai buna utilizare a terenului evaluat este pentru teren agricol cu destinatie pasune;

- Utilizarea poate fi realizata imediat si se poate mentine pe termen lung;

Proprietatea evaluata - teren extravilan cu destinatia Jpasune” este localizata in extravilanul

Comunei Cazasu, unde predomina terenurile agricole.

CAPITOLUL VI. EVALUAREA PROPRIETATII

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt:

-Anticiparea — se refera |a faptul ca valoarea este creata de perspectiva unor beneficii obtenabile in
viitor;

-Schimbarea — se refera la faptul ca de-a lungul timpului pot aparea schimbari importante ale
suprafetei pamantului si este posibil sa apara mici modificari ale ofertei si calitatii terenului;
-Oferta si cererea — dezechilibrele temporare intre oferta si cerere se atenueaza de obicei si
echilibrul se restabileste. Valoarea terenului este afectata de jocul dintre cerere si oferta, dar cea
care determina in final valoarea pe o anumita piata este utilizarea economica a amplasamentului;

- Substitutia — spune ca un cumparator nu va plati mai mult pentru un amplasament, decat pentru
un altul similar, sau identic;

- Echilibrul — atunci cand diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt in stare de
echilibru, valoarea este sustinuta. Cand echilibrul nu este stabil, valoarea se modifica;

Evaluarea terenului se concentreaza asupra evaluarii drepturilor de proprietate aferente terenului.
Acestea se refera si la dreptul de a dezvolta terenul in anumite limite. Autoritatile locale



reglementeaza modul in care poate fi utilizat, sau dezvoltat terenul.

Valoarea de piata e terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a sa.
Caracteristicile fizice ale terenului, utilitatile disponibile si amenajarile amplasamentului afecteaza
utilizarea si valoarea terenului. Acestea sunt: marimea, forma, deschiderea la accesul principal,
solul, localizarea, caracteristicile topografice, orientarea fata de vant, puncte cardinale.

Metodele de evaluare a terenului liber sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:
Abordarea prin piata — Metoda comparatiei directe: Comparatia directa este cea mai utilizata
metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata, atunci cand exista informatii disponibile
despre tranzactiisi/sau oferte comparabile.

Abordarea prin venit- tehnicile capitalizarii venitului: Atunci cand nu exista suficiente vanzari de
terenuri similare, pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza metode alternative, precum:
Capitalizarea directa-Metoda reziduala si Capitalizarea rentei funciare; Analiza fluxului de numerar
actualizat; Metoda parcelarii si dezvoltarii;

Abordarea prin cost — Metode alternative: Extractia de pe piata; Alocarea (proportia);

Pentru estimarea valorii chiriei de piata a terenului ce face obiectul acestui raport s-a utilizat
Abordarea prin_piata—Metoda comparatiei directe. Premiza abordarii prin comparatie directa este
aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor
proprietati comparabile. Aceasta abordare utilizeaza analiza pietei in vederea identificarii de
tranzactii ale unor proprietati similare si comparabile cu subiectul supus procesului de evaluare.
Astfel, preturile si informatiile referitoare la tranzactiile de imobile similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari si diferentieri.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea unui teren si preferata atunci
cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile. In aplicarea acestei metode sunt colectate,
analizate, comparate si ajustate vanzarile de loturi si alte date privind parcele similare, in scopul
estimarii valorii terenului subiect.
Elementeie de comparatie includ:

-Drepturi de proprietate;

-Conditii {termeni) de finantare;

- Conditii de vanzare (motivatia);

-Cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare;

- Conditii de piata (schimbarile in timp);

-Localizarea;

- Caracteristici fizice;

- Utilitati disponibile;

Criteriul de comparatie utilizat in analiza proprietatilor comparabile in cazul de fata este pretul pe
hectar, Dimensiunea terenului reprezinta un element de comparatie mai putin important fata de
data vanzarii si localizarea. Zonarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor.
Terenurile cu aceeasi zonare cu proprietatea subiect sunt cele maf adecvate comparabile. Asa cum
s-a precizat la Capitolul V- ANALIZA CELElI MAI BUNE UTILIZARI — CMBU, valoarea terenului este
determinata de utilizarea sa potentiala. Astfel, unul dintre obiectivele principale ale analizei CMBU
este cel de identificare a proprietatilor comparabile. In conformitate cu GEV 630 — EVALUAREA
BUNURILOR IMOBILE, "Comparabilele trebuie selectate dintre proprietatile care au aceeasi CMBU,
diferentele identificate privind acest element de comparatie fiind legate de optimizarea utilizarii si
nu de natura, sau tipul acesteia. "

tq



PROCESUL DE OBTINERE A INFORMATIILOR RELEVANTE PRIVIND EVALUAREA TERENULUI

Pentru estimarea valorii de piata a terenului proprietate subiect s-au identificat cateva terenuri
comparabile, prezentate in cadrul Capitolului IV-Analiza pietei imobiliare, subcapitolul “Analiza
ofertei competitive”.

In vederea obtinerii de informatii relevante pe piata specifica proprietatii imobiliare subiect, au fost
parcurse urmatoarele patru etape principale:

-Planificarea — In aceasta etapa au fost evidentiate caracteristicile proprietatii imobiliare
subiect, determinate in baza informatiilor furnizate de catre proprietar, a celor din surse
publice de informatii si datelor colectate in timpul inspectiei in teren;

-Colectarea — In aceasta etapa au fost culese informatii din diverse surse si validate ori de cate
ori a fost posibil prin verificari incrucisate;

-Analiza — Procesul de analiza are ca scop filtrarea informatiilor, in vederea restrangerii
intervalului si identificarii de oferte ale unor proprietati imobiliare similare imobilului
evaluat;

-Diseminarea — Etapa care presupune finalizarea procesului de obtinere a informatiilor
relevante , avand la baza sinteza etapelor anterioare, prin raportarea intr-un format clar si
concis a informatiilor relevante identificate;

La data evaluarii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri similare, in schimb au fost identificate
oferte de vanzare pentru terenuri arabile in comuna Cazasu.

*CALCUL ESTIMATIV CU VALOARE INFORMATIVA PENTRU INTREAGA SUPRAFATA DE PAJISTE DIN

COMUNA CAZASU
gg%giﬁg subiect comp C1 comp C2 comp C3
SUPRAFATA (ha) 99,72 0,75 0,50 0,41
pret oferta/vanzare (€/ha) 9.800,0 € 8.100,0 € 8.100 €
?’ TEUtI{e?gg?RABILEI Oferta oferta oferta
marja de negociere (%) -10,0% -10,0% -10,0%
Zﬁi‘é’%ﬁ n(‘zgf;]’:;“e din piata -980,0 € -810,0 € -810,0€
?RER !T] Igi%%¥eﬁ) 8.820,0 € 7.290,0 € 7.290,0 €
ELEMENTE SPECIFICE
TRANZACTIONARII
mﬁg‘g PROPRIETATE 5, i deplin deplin deplin
ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
ajustare (€/ha) 0,0€ 0,0€ 0,0 €
PRET AJUSTAT (€/ha) 8.820,0 € 7.290,0 € 7.290,0 €
2. RESTRICTII LEGALE . . .
(teglementari urbanistice) nu sunt similar similar similar
ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
ajustare (€/ha) 0,0 € 0,0€ 0,0€
PRET AJUSTAT (€/ha) 8.820,0 € 7.290,0 € 7.290,0 €



3. CONDITII DE
FINANTARE

ajustare (%)

ajustare (€/ha)

PRET AJUSTAT (€/ha)

4. CONDITII DE VANZARE
ajustare (%)

ajustare (€/ha)

PRET AJUSTAT (€/ha)
5.CHELTUIELI NECESARE
IMEDIAT DUPA
CUMPARARE

ajustare (%)

ajustare (€/ha)

PRET AJUSTAT (€/ha)

6. CONDITI DE PIATA
ajustare (%)

ajustare (€/ha)

PRET ATUSTAT (€/ha)
ELEMENTE SPECIFICE
PROPRIETATII

7. LOCALIZARE

normale

nepartinitoare

nu e cazul

martie 2023

Com, Cazasu-
periferie
comparativ cu subiectul
ajustare (%)

ajustare (€/ha)

PRET AJUSTAT (€/ha)
CARACTERISTICI FIZICE

8 . SUPRAFATA (ha)

ajustare (%)

ajustare (€/ha)

9. FORMA IN PLAN SI
RAPORTUL LATURILOR
ajustare (%)

ajustare (€/ha)

10. AMENAJARI SI
UTILITATI DISPONIBILE
ajustare (%)

ajustare (€/ha)

11. DESTINATIE

ajustare (%)

ajustare (€/mp)

PRET AJUSTAT (€/ha)
Ajustare totala neta — algebrica
©)

Ajustare totala neta
procentuala (%)

Ajustare totala bruta - absoluta
©

99,72

neregulata

nua

pasune

similar
0,0%
0,0€
8.820,0€
similar
0,0%
0,0€
8.820,0 €

nu

0,0%

0,0€

8.820,0 €
februarie 2023
0,0%

0,0€
8.820,0€

Com. Cazasu-
periferie
similar

0,0%

0,0€
8.820,0€

0,75
-28,0%
-2.469,60 €
neregulata
superior
0,0%

0,0€

nu

0,0%
0,0€
arabil
-20,0%
1.764,0 €
4.586,4 €

-4.234 €
-48,0%

2470 €

similar
0,0%
0,0€
7.290,0 €
similar
0,0%
0,0€
7.290,0 €

nu

0,0%

0,0€

7.290,0 €
februarie 2023
0,0%

0,0€
7.290,0€

Com. Cazasu-
periferie
similar

0,0%

0,0€

7.290,0 €

0,50
-28,0%
-2.041,20 €
neregulata
similar
0,0%

00€

nu

0,0%
0,0€
arabil
-20,0%
-1.458,0 €
3.7908 €

-3.499€
-48,0%

2.041€

similar

0,0%
0,0€
7.290,0 €
similar
0,0%
0,0€
7.290,0 €

nu

0,0%

0,0€

7.290,0 €
februarie 2023
0,0%%

0,0€

7.290,0 €

Com. Cazasu-
periferie
similar

0,0%

0,0€

7.290,0 €

0,41
-28,0%
-2.041,20 €
neregulata
superior
0,0%

0,0€

nm

0,0%
0,0€
arabil
-20,0%
-1.458,0€
3.790,8 €

-3.499 €
-48,0%

2.041 €



Ajustare totala bruta . , 45.0%
procentuala (%) 48,0% -48,0% 0%

Numar ajustari (buc) 2 2 2
PRET AJUSTAT €/ha subiect 45864 € 3.790,8 € 3.790,8 €
VALOAREA DE PIATA PENTRU 99,72 ha 378.019 €

Conform GEV 630/ art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea
imobiliara comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara evaluata si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In
consecinta, peniru determinarea valorii proprietatii imobiliare subiect, am selectat Comparabilele
2 si 3 care au cea mai mica ajustare totala bruta procentuala.

VALOARE DE PIATA PAJISTE COMUNA CAZASU CU SUPRAFATA TOTALA 99,72 ha
3.790 €/ha = 18.650 LEl/ha
378.000 € = 1.860.000 LEI

EXPLICATII AJUSTARI:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste suprafata si
destinatia terenurilor. Comentariile care urmeaza explica aplicarea ajustarilor pentru diferentele
dintre aceste elemente de comparatie.

AJUSTARE PENTRU ELEMENTE SPECIFICE TRANZACTIONARII

-Avand in vedere fatul ca proprietatile comparabile sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru a se ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare ofertant. Marja de
negociere este prezentata in grila datelor de piata si corespunde conditiilor pietei;

-Dreptul de proprietate transmis este deplin. Nu au fost necesare ajustari;

-Am consultat documentele afisate pe site-ul Primariei Cazasu si nu sunt restrictii de urbanism
pentru zonele studiate. Nu s-au aplicat ajustari;

-Conditiile de finantare sunt cele cu plata numerar, similare. Nu am aplicat ajustari;

-Conditiile de vanzare sunt nepartinitoare pentru toate proprietatile. Nu au fost aplicate
ajustari;

-Conditiile de piata: au fost folosite informatii de data recenta, prin urmare nu am aplicat
ajustari.

AJUSTARI PENTRU ELEMENTE SPECIFICE PROPRIETATII

-Pentru “Localizare”: Ajustarea pentru localizare reflecta cresterea in valoare a unei
proprietati, datorata localizarii mai bune in zona comunei si recunoscuta de catre un
cumparator tipic. Proprietatile comparabile sunt localizate in extravilanul comunei, ca si
proprietatea subiect. Nu au fost aplicate ajustari;

-Pentru “Suprafata”: Ajustarile pentru suprafata se aplica atunci cand, in urma observatiilor
concluzionate in urma analizei pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumparator
tipic e va plati pentru un lot de teren, in functie de suprafata acestuia. Tinand cont de
suprafetele comparabilelor, raportate la proprietatea subiect si de vandabililatea
terenurilor cu suprafete mai mici, s-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor,
asa cum sunt prezentate in grila de comparatie;

-Pentru “Forma in plan si raportul laturilor”: Comparabilele au suprafete cu forme
geometrice neregulate, ca si proprietatea subiect. Nu s-au aplicat ajustari;

-Pentru “Utilitati”: Ca si proprietatea subiect, comparabilele nu dispun de utilitati. Nu s-au

aplicat ajustari; /Q(




-Pentru “Destinatie”: Proprietatile comparabile au destinatie arabil, fiind superioare prin
acest element de comparatie.

ABORDAREA PRIN VENIT

Abordarea prin venit reprezinta una dintre cele trei abordari utilizate in procesele de evaluare,
avand ca scop analiza capacitatii proprietatii imobiliare de a genera fluxuri de numerar viitoare si
transformarea acestora intr-o indicatie asupra valorii, printr-un proces de capitalizare, sau de
actualizare. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul ca pentru a achizitiona o proprietate
imobiliara, un investitor nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe
care le va incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective, plus valoarea de
revanzare a proprietatii la sfarsitul perioadei de detinere.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data
evaluarii, sau care are acest potential in contextul pietei. Abordarea prin venit are la baza fluxul de
numerar obtenabil prin inchirierea proprietatilor imobiliare, sau prin desfasurarea unei activitati
economice specifice unor proprietati generatoare de afaceri.

Metodele, sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul abordarii prin venit sunt
capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat. Capitalizarea venitului se utilizeaza cand
exista informatii de piata despre tranzactii, sau oferte de inchiriere si vanzare de proprietati
imobiliare comparabile, pentru a putea estima un venit stabilizat aferent unui singur an. Analiza
fluxului de numerar actualizat DCF se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru
care se estimeaza ca veniturile si/sau cheltuielile se modifica in timp.

Tehnicile rezultate din abordarea prin venit, in cazul evaluarii terenurilor libere sunt: capitalizarea
directa-metoda reziduala; capitalizarea directa-capitalizarea rentei funciare; analiza fluxului de
numerar actualizat- metoda parcelarii si dezvoltarii.

In cazul proprietatii imobiliare subiect, tinand cont de caracteristicile acesteia, precum si de
absenta unor informatii referitoare la inchirieri de terenuri extravilane, aceasta abordare nu a fost
utilizata in cadrul procesului de evaluare.

ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost este procedeul de estimare a valorii unei proprietati imobiliare prin care se
realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii prin componentele sale — teren si constructie.
Aceasta defalcare este doar teoretica, intrucat participantii de pe piata vand drepturi asupra
proprietatii imobiliare in ansamblul ei, nu defalcat pe terenuri si cladiri. Prin aceasta metoda de
obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare, se estimeaza la data evaluarii costul
realizarii unui substitut al constructiei existente, din care se vor scadea toate deprecierile acesteia.
Prin adaugare la acest rezultat a valorii terenului, se obtine o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietatii imobiliare subiect.

Abordarea prin cost, ca si abordarea prin piata si abordarea prin venit, se bazeaza pe comparatia
datelor de piata. Abordarea este credibila in special cand valoarea amplasamentului este bine
sustinuta de piata, iar constructiile aferente acestuia sunt noi, sau au o depreciere minora si in
aceste conditii, reprezinta cel mai probabil, cea mai buna utilizare a terenului/famplasamentului
considerat liber.

Abordarea prin cost, ca metoda de estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect, nu
poate fi aplicata, terenul nefiind construibil.

VL.I. ESTIMAREA VALORI! CHIRIEI

Solicitarea clientului este aceea de a estima valoarea chiriei anuale, in vederea inchirierii terenului
extravilan cu destinatia "pasune”, avand ca baza de studiu T58, P309, Lot1 cu suprafata de 25,01 ha
apartinand de UAT CHISCANI si T8/3, P28 BF3 cu suprafata de 3,91 ha, apartinand de UAT CAZASU.

(t



Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii (VS 104): "Chiria de piata este suma estimata pentru care un
drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat
si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

constrangere”.

Pentru a raspunde acestei solicitari, am identificat si analizat informatiile existente in piata, privind
inchirierea unor terenuri cu aceeasi destinatie, ca si terenul subiect. Tinand cont de faptul ca nu
exista suficiente date de piata privind chiriile percepute pentru terenuri cu destinatii similare in
Comuna Cazasu, dar si in zona, am procedat la extinderea ariei de piata la nivel national. Astfel, am

identificat urmatoarele comparabile:

1. https://www.olx ro/d/oferta/inchiriez-vand-37-hectare-pasune-faneata-seciu-
prahova-IDeUMeK html

KETry

I3 TR STPLINLUN B4 BTESTU VANREION 3

Inchiriez/vand 37 hectare pasune faneati Seciu,
Prahova

DESCRIERE

Inchiriez 37 hectare pasune faneata cu 4 506€/an in rona Boldest-Scaeni, cartier Seciu, Prahova,
Eventual de vanzare cu E/mp.

¥

2. https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

extravilan/anunt/proprietar-inchiriez-arendez-vand-teren-damis-
bihor/2258925947987h1i19¢942h9i2ee3 513, html
p"b’i 0 Scmime: ) £B

Ttate jLoetee v o telegotie B n

Proprietar inchiriez/arendezivand teren Damis, Bifor 500 EUR PassaipT

9 Bior, Damis 9 Ve pe barka

Deseriare .43 M esed
doresiupsE L este vaauiv
Argndder seu vad 3§ ra keten i Dam s com Bea'ta pea B ooy phuiare Seal Dec posidl 5 vanzare - .



3.https -//www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-

agricol/anunt/arenda-terenuri-zarnesti-

brasov/7fg812d3ed5780523623¢6d5248h047.html

Arenta Terenurt Zamesti, Brasov 1 100 RON aranuny iy

Descriare 3i1d f neresercf cela
damrexstEstd Ma esle vEaTidv

Propre. e'e: spre arenda 4 et ik ST 3 Zamest 7 2°ah. Sasate s 2 SRAMED agroet

§ 342 3 wrer 2aby maeame Lg | 1202 75 pamela 22977715

E 53537 terer avab:. pasane 1 fans 72 cove s 223 1Y

Potrivit art.7, alin.8 din Norme metodologice pentru aplicarea prevederilor Ordonantei de urgenta
a Guvernului nr.34/2013 privind organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si
pentru modificarea si completarea Legii Fondului funciar nr.18/1991, ,Pretul concesiumiifinchirierii
se stabileste in functie de capacitatea de pasunat a pajistii, fara a depasi 50% din valoarea masei
verzi pe hectar calculata in functie de pretul mediu stabilit de Consiliul ludetean, conform
prevederilor art.62 alin.22 din Legea nr571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si

completarile ulterioare”.

Prin HOTARAREA CONSILULUI JUDETEAN BRAILA privind stabilirea pretului mediu pentru masa
verde de paijisti in anul 2022, acesta este 10 lei/tona.

https:[[cibraila.ro[dm[Qortal.nsf/41F73COE9E56C434C225878A00236CF6[§FILE[PH%ZOSTABILIREA
9%20PRETULUI%20MEDIU%20MASA%20VERDE%20PENTRU%20ANUL%202022 pdf

Potrivit GHIDULUI — CADRU pentru amenajament pastoral aprobat prin HG 78/2015 pentru
modificarea si completarea Normelor metodologice pentru aplicarea prevederilor OUG nr.34/2013
~ organizarea, administrarea si exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar, pasunile din zona nemorala aflate in sudul tarii produc in medie

7,5-12,5 to/ha MV.

http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/165802

Din Proiectul ,AMENAJAMENT PASTORAL PENTRU PAJISTILE DIN COMUNA CAZASU, JUDETUL
BRAILA” elaborat de catre Directia pentru Agricultura Judeteana Braila in anul 2017 si pus la
dispozitie de catre reprezentantii Primariei Cazasu, am selectat urmatoarele informatii:
- Productia de masa verde MV ajunge la 3-5 to/ha pe pajistile naturale si 5-7,5 to/ha
pe pajistile semanate. Am selectat o valoare medie de 5,5 to/ha;
Valoarea pastorala este buna si reprezinta o productie de 2,5 to/ha MV, cu o
capacitate de pasunat de 0,7 UVM/ha;
-Coeficientul de folosire al masei verzi este 88%,;



[— Capacitstes de pesunst actuais & pajistilor din WAT CAZASU
[rer. crt| Trupul de pajiste Parcele descriptive Supralata | Productia de masa | Coehaent de | Productiade | Redeventa | Redeventa |Redeventa
{ha) verde biala folosie % | masaverde 3 4 ia ha
utifa {ta/ha} otala toralafso%) | (50%)
H T3Pc108F 2 14,00 77,000 §7,76 6437,2 3186 229,90
2 Trusp | CAZASU T3f/1PcaBF2 1,51 8,305 7,31 694,798 247,149 22950
3 Ta/i Pc7BF 3 0,82 4,530 3,97 377,036 188 518 229,90
£ T/3rc28BF 3 3,931 21,505 18,92 1797,818 H98,902 229,50
Total Trup | 20,24 113,320
1 TS6 P 300 BF 318 3,25 1,375 88,00% 1,21 114,95 5747 229,90
2 T57 PL 301,302,204 BF 315 15,36 84,480 74,34 52,528 3531,264 29,90
3| Trum i CHISCAN! | T58 Pc 309 let 1 8F 338, 327 25,00 137,500 121,00 11495 57475 229,90
3 T58 Pc 309 iot 2 BF 338, 327 28,01 154,055 135,57 12878,998 629,49 229,50
5 T61 Pc 323 BF 338 10,85 59,675 52,51 4588, 83 2494,415 229,90
Tiotal Trug §1 79,47
TOTAL 99,72 548,42 432,60 ASBAG, 658 22923,279

Tinand cont de valoarea estimata, corelata cu valorile de inchiriere ale terenurilor cu acceasi
destinatie, la nivel national, valoarea propusa pentru inchirierea terenului analizat din Comuna
Cazasu este 230 lei/ha/an. La estimarea acestei valori nu s-a tinut seama de eventualele beneficii,
sau cheltuieli financiare prevazute in legislatie pentru chiriasul terenului, pe perioada derularii
contractului de inchiriere. Aceste prevederi pot influenta valoarea chiriei ca urmare a raportului
dintre cerere si oferta (cresterea, sau scaderea cererii si a concurentei intre potentialii chiriasi).

CAPITOLUL VIi. ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor este etapa procesului de evaluare in care sunt analizate rezultatele obtinute in
urma aplicarii abordarilor in evaluare si se selecteaza o singura valoare. Concluzia se
fundamenteaza pe adecvarea, precizia, cantitatea si calitatea datelor colectate in procesul de
evaluare.
. Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul analizeaza adecvarea unei abordari, in functie
de scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode este raportata la tipul proprietatii
imobiliare supuse evaluarii, viabilitatea pietei si scopul evaluarii.
. Precizia: Prin acest criteriu se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate
pentru fiecare proprietate imobiliara comparabila analizata.
.Cantitatea si calitatea datelor colectate: Informatiile privind vanzarile in cazul proprietatitor
de tip teren extravilan "pasune" sunt relativ reduse pe piata specifica, relevanta rezultatelor
fiind mai rezonabila si elocventa in cazul Abordarii prin piata.

Rationamentul profesional care a stat la baza selectarii rezultatului final si stabilirea concluziei
asupra valorii, a avut in vedere credibilitatea, relevanta, adecvarea informatiilor luate in
considerare in aplicarea procesului de evaluare, tinandu-se cont de scopul evaluarii. Abordarea
valorii nu a fost aplicata cu caracter formal, avand ca baza informatiile de pe piata specifica,

verificate si credibile.

Tinand cont de toate criteriile enumerate anterior, de cantitatea de informatii si relevanta acestora,
de caracteristicile proprietatii imobiliare subiect si de scopul evaluarii, valoarea estimata a chiriei la

data evaluarii 15.03.2023 este:

VALOARE CHIRIE UNITARA ANUALA: 230 LEI/ha/an = 47 €/ha/an



Evaluator,

*VALORI CU TITLU INFORMATIV

PARCELE SUPRAFATA| VALOARE | VALOARE
CHIRIE CHIRIE
ANUALALE) | ANUALA€
T58 Pc 309, 1ot 1, BF33E, 327 25,01 5.752 1.169
T&/3, Pr 28, BT 3 3,91 839 183
TRUP 1 CAZASU 20,24 4,655 946
TRUP N CHISCANI 79,48 18.280 3.715

1€ =4,9207 LE curs BNR la data evaluarii 15.03.2023

Membru titular ANEVAR

PFA Mazalu M. Daniela B
Leg. Nr. 18778
&,
: e,
4~:

DATA RAPORTULUI DE EVALUARE

21.03.2023
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ANEXA nr. 2

Suprafata de pasune a UAT Cazasu disponibild pentru inchiriere in anul

2023
NR TARLA/ Trup Suprafata Specie Incarcatura Situatia existenta
PARCELA/ pasune animale de animale
CRT | BLOC FIZIC HA
Ovine/bovine Capete
animale/ha
1 T4,P 10,BF 2 Cazasu 14,00 Ovine/caprine 30,63 Contract Voicu
Dumitru si Cochirleanu
Marian- 14,00 ha
2 T3/1,P8,BF 2 Cazasu 1,51 Ovine/caprine 30,63 Contract Puia Stefan-
1,51 ha
3 T4/1,P7,BF9 Cazasu 0,82 Ovine/caprine 30,63 Disponibila
4 T8/3,P28,BF3 Cazasu 3,91 Ovine/caprine 30,63 Disponibila-3,00 ha,
0,91 prezinta baltire si
suprapuneri cu alte
suprafete
5 T 56, P 300, BF Chiscani 0,25 Ovine/caprine 30.63 Disponibila
318
6 T57,P 301, Chiscani 15,36 Disponibila- 4,00 ha
P302, P304, BF 11,36 ha prezinta
315 Ovine/caprine 30,63 baltire
7 T58,P 309 - Chiscani 25,00 Ovine/caprine 30,63 Disponibila -9,87 ha
lot.1, BF 338, Pasune ce poate fi
327 pasunata -12,97 ha,
din care 3,00 sub
contract
1,51 ha-
indisponibila-
suprapunere teren
unitate militara,
10,62 ha prezinta
baltire
8 T 58, P309- Chiscani 28,01 Ovine/caprine 30,63 Disponibila — 5,00 ha
lot.2, BF 338,
327 5,17 ha- indisponibila-
suprapunere teren
unitate militara
17,84 ha — prezinta
baltire
9 T61, P323, BF Chiscani 10,85 Ovine/caprine Prezinta baltire
328
10 TOTAL CAZASU 99,72 Ovine/caprine 30.63 Pasune ce poate fi
SUPRAFATA pasunata — 41,45 ha
+
Disponibila pentru
CHISCANI crescatori de animale
41,45 - 18,51(sub
contract) = 22,94 ha
Indisponibila — 6,68
suprapunere cu teren
unitate militara
Indisponibila 51,91 ha
- prezinta baltire
PRIMAR VICEPRIMAR




ANEXA 1r.3

privind inchirierea

pisunii comunei Cazasu

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI CAZASU



1. INFORMATII GENERALE

Prezentul caiet de sarcini cuprinde date referitoare la obiectul §i durata inchirierii,
condifiile de exploatare a terenului, clauze financiare si instructiuni pentru inchirierea pasunii

comunei catre crescatorii de animale.

2. OBIECTUL INCHIRIERII

1) Obiectul inchirierii: terenuri agricole - categoria de folosinf3 pisune permanents, amplasate
in extravilanul comunei Cazasu, proprietate privata a comunei Cazasu

3. DURATA INCHIRIERII
1.Terenurile se inchiriaza pe o perioadi de 7 ani
4, CONDITII DE EXPLOATARE A TERENULUI

1. Terenurile care fac obiectul prezentului caiet de sarcini, vor fi folosite pentru
pésunatul animalelor specia ovine, caprine.

2. Chiriasul (locatarul) dobindeste dreptul de a exploata In mod direct terenul, pentru
care va pliti o chirie anuali la valoarea stabiliti prin contractul de inchiriere, care se
constituie venit propriu al administratiei locale.

3. Chiriasul va plati si taxa pe teren in conformitate cu prevederile Codului fiscal, cu
modificdrile si completérile ulterioare.

4, Locatarul are obligatia de a efectua lucriérile de ntrefinere corespunzitoare prevazute
in amenajamentul pastoral pentru mentinerca/cresterea potentialului de productie al pajistii.

5. Neefectuarea lucririle de intretinere corespunzitoare pentru mentinerea/cresterea
potentialului de productie al pajistii de catre locatar, duce la rezilierea contractului de
inchiriere.

6. Locatarul trebuie sé asigure o incarciturd minimi de 0,3 UVM/ha pentru suprafata
solicitatd in fiecare zi de pasunat.

5. CLAUZE FINANCIARE

1. Avand in vedere faptul ca in amenajamentul pastoral nu este prevazuta valoarea
lucrarilor ce trebuie realizate pe ha de pasune, iar valoarea economica a ierbii este mica ca
urmare a productiei medii scazute(asa cum e mentionata si in amenajamentul pastoral)
pretul chirieie pe 1 ha de pasune nu poate fi calculat conform art.6 alin.3 si 4 din HG
1064/2013, ca diferenta intre valoarea economica a ierbii disponibile pentru animale si

valoarea cheltuielilor cu implementarea proiectului de amanajament pastoral, respectiv

1



investitiile/materialele si lucrarile anuale prevazute in acesta., astfel ca se impune

determinarea pretului prin raport de evaluare.

2. Pretul pe ha de pasune se va stabili prin raport de evaluare intocmit de un evaluator

autorizat- ANEVAR.

3. Nu vor fi incheiate contracte ce inchiriere cu un pret pe ha de pasune sub pretul rezultat

din raportul de evaluare.

4. Conform raportului de evaluare, intocmit de evaluator ANEVAR Mazalu Daniela,
legitimatia 18778 , pentru proprietatea imobiliara — teren proprietate privata a comunei Trup
pajiste Cazasu si Trup pajiste Chiscani, valoarea chiriei este de:

L gO lei/ha/an

5. Chiria, se va pléti dupd cum urmeazi:

- Chiria se va achita in doua transe: 30% pana la data de 31 martie si 70% pana la
data de 30 septembrie.

6. Intarzierea la plati a chiriei se penalizeaza conform Codului de procedura fiscala.

7. Neplata chiriei pni la incheierea anului calendaristic conduce la rezilierea contractului

de catre locator — autoritatea publica locala.
8. Pretul chiriei se va actualiza anual conform dispozitiilor legale in vigoare si hotararilor
adoptate de Consiliul Local, pana la data de 1 martie a fiecarui an, prin act aditional,

9. In cazul in care Consiliul Local nu actnalizeaza pretul chiriei prin hotarare, chiria se va
indexa cu rata anuala a inflatiei.

10. Predarea-primirea suprafetei de teren mentionate mai sus se face pe bazi de proces verbal

6. INSTRUCTIUNI PRIVIND ATRIBUIREA CONTRACTELOR DE INCHIRIERE A
PASUNII

I. Inchirierea pajistilor se realizeaza prin atribuire directa conform art.9 alin.2 din OUG
34/2013, modificata si completata, in baza cererii crescatorilor de animale persoane
fizice sau juridice, avand animale inscrise in RNE, proportional cu efectivele de
animale detinute in exploatatie.

2. Solicitantit pot fi crescétori de animale persoane fizice si persoane juridice, avand
animale inscrise in RNE, cu domiciliul sau sediul pe raza comunei sau care au animale
inscrise la registrul agricol al comunei, astfel:

a) persoana fizica, avand animalele inscrise in R.N.E;

b)persoana juridica de drept public sau privat, constituiti conform prevederilor Legii
nr. 287/2009 privind Codul civil, republicati, cu modificirile ulterioare, avand



animale proprii sau ale fermierilor membrii inscrise in RNE, care desfasoara activitati
agricole specifice categoriei de folosinta pasuni si fanete, conform clasificarii statistice
a activitatilor economice in Uniunea Europeana pentru productia vegetala si animala
si care valorifica pasunea prin pasunare cu efective de animale sau prin cosire cel
putin o data pe an;

3.

Incarcatura de animale pe ha, tinanad cont de suprafata de pasune a comunei,
efectivele de animale ovine, caprine, inscrise la Registrul agricol al comunei si
necesitatea asigurarii accesului la pasunea comunala a tuturor crescatarilor de
animale, membrii ai comunitatii locale, va fi astfel:

Total pasune: 99,72 ha

Pasune indisponibila ca urmare suprapunere cu teren unitate militara sau baltire:
58,59 ha;

Pasune ramasa ce poate fi pasunata de crescatorii de animale: 41,45 ha;

Numar animale Registrul agricol — ovine + caprine = 1270 capete

Suprafata pasune aflata sub contract — 18,51 ha;

Suparafata pasune ce poate fi inchiriata -41,45 ha ce poate fi pasunata-18,51
pasune aflata sub contract = 22,94 ha pasune disponibila.

Incarcatura de animale(ovine/caprine)/ha 1270: 41,45ha pasune = 30,63
capete/ha

Cererile vor fi depuse la registratura primiriei in termen de 5 zile de la data
afisarii anuntului; Cererile depuse peste acest termen nu vor fi luate in considerare.
Pentru urmatorii ani, cererile solicitantilor de pasune vor fi depuse pana la data de
1 februarie. Cererile depuse peste acest termen nu vor fi luate in considerare

5. Cererile vor fi insotite de urmatoarele documente:

a. Crescatorii de animale, persoana fizice care solicita inchirierea de terenuri agricole categoria
de folosinti pasune, depun urmatoarele documente:

Copie dupa BI/CI solicitant;

dovada inscrierii animalelor detinute in R.N.E - adeverinta medic veterinar in
original;

adeverinta registrul agricol cu animalele detinute —original;

certificat fiscal privind lipsa datoriilor la bugetul local al comunei Cazasu,

b. crescatorii de animale - persoana juridica de drept public sau privat depun urmatoarele

documente

- Certificat de Inregistrare— original si copie

Certificat constatator — original si copie , valabilitate maxim 30 zile;

Documente statutare(act de infiintare) — original si copie

Dovada reprezentantului legal , original si copie;

Copie dupa BI/CI al administratorului legal/reprezentantului legal,

dovada inscrierii animalelor proprii sau ale fermierilor membrii in R.N.E -
adeverinta medic veterinar in original,

Lista nominala in care vor fi specificate urmatoarele: numele, prenumele si
semnatura fiecarui membru, numarul de animale inscrise in RNE —original



adeverinta registrul agricol cu animalele detinute de persoana juridica sau de catre
fermierii membrii ai persoanei juridice — original

declaratie pe propria raspundere a organului de conducere ca persoana juridica
este activa;

obiectul de activitate sau scopul persoanei juridice il constituie desfasurarea de
activitati agricole specifice categoriei de folosinta pasuni si fanete, conform
clasificarii statistice a activitatilor economice in Uniunea Europeana pentru
productia vegetala si animala si care valorifica pasunea prin pasunare cu efective
de animale sau prin cosire cel putin o data pe an;

certificat fiscal privind lipsa datoriilor la bugetul local al comunei Cazasu;

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.

Cererile si documentatia depusa de crescatorii de animale persoane fizice sau
juridice, se vor analiza de o comisie constituita prin dispozitia primarului,
compusa din presedinte , 2 membri si un secretar comisie fara drept de vot.
Comisia de evaluare a cererilor constituita conform punctului 5 va verifica
documentatia depusa de fiecare solicitant.

Comisia de evaluare admite cererea si propune inchejerea contractului de
inchiriere pentru o suprafata de pasune proportionala cu animalele detinute in
cazul documentatiei complete si detinerii de catre solicitant a animalelor din
specia ovine/caprine/ inscrise in RNE(Registrul National al exploatatiilor).
Lipsa documentelor mentionate la punctul 5 sau lipsa animalelor din specia
ovine/caprine inscrise in RNE duce la respingerea cererii.

Pentru cererile declarate eligibile si admise, Comisia de evaluare incheie un
proces verbal, care va fi comunicat primarului comunei in vederea incheierii
contractelor cu crescatorii de animale.

In ziua stabilita prin anunt, pentru analizarea cererilor si repartizarea de catre
comisie a suprafetelor de pasune catre solicitantii persoane fizice sau juridice,
crescatorii de animale care au depus cerere vor fi prezenti la sedinta comisie de
evaluare.

In conditiile in care solicitantii accepta amplasamentul terenului -pasune oferit
de comisie, comisia va specifica in procesul verbal amplasamentul si suprafata
de pasune atribuita fiecarui solicitant, proportional cu numarul de animale
detinute.

In cazul in care, pe un amplasament(lot) de pasune sunt solicitari din partea
mai multor crescatori de animale, se va licita pe acel amplasament, care va fi
oferit crescatorului de animale care ofera cel mai mare pret.

Pretul de pornire pentru licitatia pe amplasament va fi cel stabilit prin raportul
de evaluare.

Pasul de licitatie va fi de 5% din pretul de pornire.

Pretul de adjudecare va fi minim pretul stabilit prin raportul de evaluare.

Nu se admite atribuirea de pasune catre crescatorii de animale care ofera un
pret sub pretul din raportul de evaluare, cererile acestora fiind respinse ca
neconforme.

Crescatorilor de animale persoane fizice sau juridice care solicita pe langa
suprafata de pasune la care au dreptul conform numarului de animale detinute,
o suprafata de pasune in plus, li se vor atribui suprafetele solicitate in plus cu
conditia de a ramane pasune disponibila, procedura de atribuire fiind cea @
licitarii amplasamentelor(loturi) de pasune neatribuite.

Respingerea cererii este comunicata de comisia de evaluare, solicitantului.



20. In urma evaluarii cererilor depuse de solicitanti , Comisia de evaluare incheie
un proces verbal.

21. Contestatiile formulate de crescatorii de animale in cazul respingerii cererii lor,
sau in cazul in care considera ca nu s-au respectat instructiunile privind
atribuirea contractelor pentru pasune se depun la Registratura primariei in
termen de 5 zile lucratoare de la comunicarea respingerii si vor fi solutionate
de o Comisie de contestatii, constituita prin dispozitia primarului comunei.

22. Comisia de contestatii va fi formata din presedinte, doi membrii si un secretar
fara drept de vot.

23. Comisia va analiza contestatia in termen de 5 zile lucratoare si va comunica
solutia solicitantului.

24. In urma analizarii contestatiei , comisia incheie un proces verbal.

25. Impotriva solutiei date de comisia de contestatii se poate face plangere la
instanta judecatoreasca competenta.

26. Persoanele care sunt implicate direct in procesul de verificare/evaluare a
ofertelor nu au dreptul de a fi ofertant sub sanctiunea excluderii din procedura
de atribuire.

27 Nu au dreptul si fie implicate in procesul de verificare/evaluare a cererilor
urmditoarele persoane:

- so}/sofie, rudd sau afin péni la gradul al patrulea inclusiv cu solicitantul, persoani
fizicd,

- sof/sofie, rudd sau afin péni la gradul al patrulea inclusiv cu persoane care fac
parte din consiliul de administratie, organul de conducere ori de supervizare al
unuia dintre solicitanti, persoane juridice;

- persoane care detin pérfi sociale, pérti de interes, actiuni din capitalul subscris al
unuia dinfre solicitanti sau persoane care fac parte din consiliul de administratie,
organul de conducere ori de supervizare al unuia dintre solicitanti;
persoane care pot avea un interes de naturi si le afecteze impartialitatea pe
parcursul procesului de verificare/evaluare a cererilor.

28 Solicitantul castigator are obligatia sa achite pretul stabilit pentru inchiriere precum si
impozitul pe suprafata de teren contractata, conform Codului fiscal cu modificarile si
completarile ulterioare.

29. Drepturile si obligatiile pértilor se vor stabili prin contractul de INCHIRIERE, care are la
baza contractul cadru stabilit prin Ordinul Ministrului Agriculturii si Dezvoltirii Rurale nr
407/2013.

30. In cazul de neindeplinire a conditiilor stabilite pe baza prevederilor contractuale si
amenajamentului pastoral, contractul se reziliaza, iar trupul de pasune se propune pentru
atribuirea catre alt solicitant.

31. Anual, pani la data de 1 martie, primarul, verifici incircitura de animale/ha/contract si
stabileste disponibilul de pasuni care fac obiectul inchirieriii ulterioare.

32. In cazul diminuarii sau cresterii numarului de animale ale locatarului suprafata
inchiriata va fi modificata de locator proportional cu animalele detinute de locatar si cu
incarcatura de animale stabilita pentru trupurile de pasune, prin incheierea unui act aditional
la contract.

33.  In acest sens locatarul are obligatia ca pana la data de 1 februarie a fiecarui an sa
depuna documente privind numarul de animale inscrise in RNE precum si numarul de animale
cu care figureaza in Registrul agricol al comunei.

34. Refuzul locatarului de a incheia actul aditional anual la contractual de inchiriere, duce
la rezilierea contractului.



35. Fiecare crescator de animale care a incheiat contract de inchiriere pentru pasune, va primi
un extras din Amenajamentul Pastoral pentru a fi posibila implementarea lucrariler de
intretinere a pasunilor conform planului de lucru stabilit prin Amenajament pastoral.

36. In conditiile prevederilor Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 34/2013, cu modificarile
si completirile ulterioare, in vederea intretinerii gi utilizérii suprafetelor de pajisti, precum si
pentru conservarea, ameliorarea §i plstrarea biodiversititii acestora, utilizatorii pajistilor au
obligatia sa aplice pe fiecare parceld actiunile si lucrarile tehnice cuprinse in proiectul de
amenajament pastoral, precum si planul de fertilizare.

PRIMAR SECRETAR COMUNA
COADA ELENA BUTUC STELICA




Anexa 4

Comuna Cazasu
Judetul Braila
J\\) S /data .eeeecreeennnns
CONTRACT
de inchiriere pentru suprafetele de pajisti aflate in domeniul
privat al comunei

fncheiat aStAZi ...coevrrceeereeecrnnnns
1. Pértile contractante
1. fntre Comuna ....coooooreeecnnnn. , adresa .............. , telefon/fax .........., avind codul de
inregistrare fiscali ............ , cont deschis la .......cve.. , Teprezentat legal prin primar .................,
in calitate de locator, si:
2. ........, cu exploatatia*) in localitatea ......, str. ... nr. ..., bl. ..., 5C. ..., et. ...., ap. ...., judetul
..... . avand CNP/CUI ......, nr. din Registrul nai;lonal al exploatatulor (RNE) verel eenry cONtUL
., deschis Ia ........ , telefon cemeeny TAX e , reprezentati prin ...... ,cu funcna de ..... , In calitate
de locatar,

*) fn cazul formei asociative se completeazii de citre reprezentantul legal al acesteia cu datele
exploatatiilor membrilor formei asociative.

ladatade ...ocoovvevrevceeerrecrcceeene, ,

la sediul locatorului (alt loc, adresa etc.) ....coeevevvverineen.

in temeiul prcvederllor Codului civil, ale prevederilor dm 0UG57/2019 — Codul administrativ ,
cu modificdrile si completiirile ulterioare, precum si al Hotérdrii Consiliului Local al Comunel
Cazasu de aprobare a inchirierii nr. ....... din ... , s-a incheiat prezentul contract de

inchiriere...

I1. Obiectul contractului
1. Obiectul prezentului contract il constituie inchirierea pajistii aflate in domeniul privat al

COMUNEL eerecenreecrecennss pentru pasunatul unui numir de ... animale din specia
....................... , situatd in blocul fizic ................., tarlava ......eee, parcela S | 11
suprafati de ............. ha, identificatd prin numdr cadastral ............ccceovenee si in schita anexati

care face parte din prezentul contract.

2. Predarea-primirea obiectului inchirierii se efectueazi pe bazd de proces-verbal in termen de
5 zile de la data semndrii contractului, proces-verbal care devine anexd la contract.

3. Categoriile de bunuri ce vor fi utilizate de locatar in derularea inchirierii sunt urmétoarele:

a) bunuri de retur care revin de plin drept, gratmt si libere de orice sarcini locatorului la
expirarea CONtractului: .....vcveeervnsiscssesnnscsecssensnennnes

b) bunuri de prelua:re care la expirarea contractulul pot reveni locatarului in mésura in care
acesta din urmi isi manifestd intentia de a le prelua in schimbul platii unei compensatii egale cu

valoarea contabild actualizati.
¢) bunuri proprii care la expirarea contractului de inchiriere rémén n proprietatea locatarului:

...........................................................



4. La Incetarea contractuiui de inchiriere din orice cauzi, bunurile previzute Ia pct. 3. lit. a) se
vor repartiza potrivit destinatiilor arfitaie la acest punct, locatarul fiind obligat si restituie, in
deplini proprietate, liber de orice sarcind, bunul inchiriat.

5. Obiectivele locatorului sunt:

a) mentinerea suprafetei de pajiste;

b) realizarea pégunatului rational pe grupe de animale si pe tarlale, cu scopu! mentinerii
calitéitii covorului vegetal;

c) cresterea productiel de masé verde pe hectar de pajiste.

III. Durata contractului

1. Durata inchirierii este de 7 ani, incepind cu data semnarii prezentului contract, conform
prevederilor art. 9 alin. (2) din Ordonanta de urgentdi a Guvernului nr. 34/2013 privind
organizarea, administrarea §i exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si
completarea Legii fondului funciar nr. 18/1991, aprobati cu modificdri si completari prin Legea
nr, 86/2014, cu modificdrile ulterioare, cu respectarea perioadei de pasunat, respectiv 23 aprilie-
26 octombrie a fiecirui an.

2. Contractul de inchiriere poate fi prelungit pentru inci o perioads, tindnd cont de respectarea
clauzelor contractuale, valoarea investifiilor efectuate de citre locatar pe pajiste si altele
asemenea, cu conditia ca prin prelungire sé nu se depéigeascd termenul maxim de 10 ani previzut
la art. 9 alin. (2) din Ordonanta de urgent3 a Guvernului nr. 34/2013, aprobati cu modificiri si

completiri prin Legea nr. 86/2014, cu modificarile ulterioare.

IV. Pretul inchirierii
1. Pretul inchirierii este de lei/ha/an, stabilit conform raportului de evaluare,

intocmit de evaluator ANEVAR Mazalu Daniela, legitimatia 18778 inregistrat la UAT
Cazasu, pentru proprietatea imobiliara — teren proprietate privata a comunei Trup pajiste
Cazasu si Trup pajiste Chiscani , chiria totald anuvala (nr. ha x pret pe ha) fiind in valoare de
............. lei.

2. Chiriasul va plati si taxa pe teren in conformitate cu prevederile Codului fiscal, cu

modificérile i completirile ulterioare.
3. Suma totald previizuti la pct. 1 va fi plititd prin ordin de platd in contul comunei

Cazasu..............., deschis la Trezoreria Braila, sau in numerar la casieria unitifii administrativ-
teritoriale.

4. Plata chiriei se va face in doua transe: 30% pana la data de 31 martie si 70% pana la data de
30 septembrie.

5. Intarzierea la plati a chiriei se penalizeazi conform Codului de procedura fiscala.
6. Neplata chiriei pana la incheierea anului calendaristic conduce la rezilierea contractului de

catre locator — autoritatea publica locala.
7. Pretul chiriei se va actualiza anual conform dispozitiilor legale in vigoare si hotararilor adoptate de
Consiliu Local pana la data de 1 martie a fiecarui an, prin act aditional;

8. In cazul in care Consiliul Local nu actualizeaza pretul chiriei prin hotarare, chiria se va
indexa cu rata anuala a inflatiei.

9. Pentru anul 2023, prima transa a chiriei va fi platita pana la 30 iunie.



V. Drepturile si obligatiile partilor

1. Drepturile locatarului:

- sd exploateze in mod direct, pe riscul §i pe ridspunderea sa pajistile care fac obiectul
contractului de inchiriere.

2. Drepturile locatorului:

a) sd inspecteze suprafetele de pajisti inchiriate, verificnd respectarea obligatiilor asumate de
locatar. Verificarea se va efectua numai cu notificarea prealabili a locatarului.

b) si predea pajistea locatarului, indicindu-i limitele, precum si inventarul existent, pe bazi de
proces-verbal;

c) si solicite utilizatorului situatia lucririlor realizate, cu valoarea exacti a acestora si devizul
aferent, conform legislatiei in vigoare;

d) s 1si dea acordul de principiu pentru lucrdrile ce urmeazi a fi executate de locatar pe
pajiste;

€) si participe la receptionarea lucrérilor executate de citre locatar pe pajiste si sd confirme
prin semnéturd executarea acestora.

3. Obligatiile locatarului:

a) si asigure exploatarea eficace in regim de continuitate §i de permanents a pajistilor ce fac
obiectul prezentului contract;

b) sé nu subinchirieze bunurile care fac obiectul prezentului contract. Subinchirierea totals sau
partiald este interzisé, sub sanctiunea nulititii absolute;

c) sé pliteasci chiria la termenul stabilit;

d) si respecte cel putin incircitura minimé de 0,3 UVM/ha in toate zilele perioadei de pasunat;

¢) sd comunice in scris primariei, in termen de 5 zile de la vinzarea animalelor sau a unora
dintre acestea, in vederea verificiirii respectirii incirciturii minime de 0,3 UVM/ha in toate zilele
perioadei de pasunat;

f) sé pisuneze animalele exclusiv pe terenul inchiriat;

g) si practice un p#isunat rational pe grupe de animale si pe tarlale;

h) si introducé animalele la pigunat numai in perioada de pasunat stabiliti;

i) si nu introduc3 animalele la pasunat in cazul excesului de umiditate a pajigtii;

J) sé realizeze pe cheltuiala sa lucrdri de eliminare a vegetatiei nefolositoare si a excesului de
apa, de fertilizare, anual,

k) si respecte bunele conditii agricole i de mediu, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare;

1) sa efectueze lucrarile anuale cuprinse in amenajamentul pastoral pentru trupul de pasune
inchiriat, respectiv lucrarile de:
- combaterea buruienilor si vegetatie lemnoase;
- Strangerea cioatelor, pietrelor si nivelarea musuroaielor;
- grapatul pajistilor;
- suprainsamantarea sau reinsamantarea pajistilor;
- fertilizarea pajistilor;

m) s restituie locatorului, in deplini proprietate, bunurile de retur, in mod gratuit si libere de
orice sarcini, la incetarea contractului de inchiriere prin ajungere la termen;

n) sé restituie concedentului suprafata de pajiste ce face obiectul prezentului contract in
conditii cel putin egale cu cele de la momentul incheierii contractului;



4, Obligatiile locatorului:

a) sa nu il tulbure pe locatar In exercitiul drepturilor rezultate din prezentul contract de
inchiriere;

b) si nu modifice in mod unilateral contractul de inchiriere, in afard de cazurile previzute in
contract, in lege si caietul de sarcini;

c) s notifice locatarului aparitia oriciror imprejurdri de naturd s aducd atingere drepturilor
locatarului;

d) si constate §i sd comunice locatarului orice atentionare referitoare la nerespectarea clauzelor

prezentuiui coniract.

VL. Clauze contractuale referitoare la impértirea responsabilititilor de mediu intre parti
Locatarul rispunde de: respectarea bunelor practici agricole si de mediu

VIL. Raspunderea contractuald

1. Nerespectarea de catre partile contractante a obligatiilor prevazute in prezentul contract de
inchiriere atrage raspunderea contractuald a pirtii in culpa.

2. Pentru nerespectarea obligaiilor prevézute in prezentul contract pirtile datoreazai penalitéti
in limitele stabilite de legislatia in vigoare. Daca penalititile nu acoperd paguba, se vor pliti
daune.

3. Forta majoré exonereaz3 périle de raspundere.

VIIL Litigii

1. Litigiile de orice fel ce vor decurge din exercitarea prezentului contract vor fi solutionate pe
cale amiabild. In cazul in care acest lucru este imposibil, vor fi rezolvate prin instantele de
judecata.

2 Pe toatd durata inchirierii, cele doud pérti se vor supune legislatiei in vigoare.

3. Prezentul contract constituie titlu executoriu, in conditiile in care contractul respectd
prevederile art. 1.798 din Codul civil.

IX. Incetarea contractului

Prezentul contract de inchiriere inceteazi in urmétoarele situatii:

a) in cazul imposibilitagii obiective a locatarului de a-1 exploata prin neasigurarea incircaturii
minime de animale;

b) pasunatul altor animale decét cele inregistrate in RNE;

c) la expirarea duratei stabilite in contractul de inchiriere;

d) in cazul in care interesul national sau local o impune, prin denungarea unilaterald de citre
locator in baza documentelor oficiale, cu plata unei despagubiri juste gi prealabile in sarcina
acestuia, in caz de dezacord fiind competentd instanta de judecat;

e) in cazul nerespectérii obligafiilor contractuale de citre locatar, prin reziliere de catre locator,
cu plata unei despagubiri in sarcina locatarului;

f) in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre locator, prin reziliere de cétre locatar,
cu plata unei despagubiri in sarcina locatorului;

g) in cazul imposibilititii obiective 2 locatarului de a-1 exploata, prin renuntare, fird plata unei
despdgubiri;

h) neplata la termenele stabilite prin contract a chiriei si a penalititilor datorate;

i) in cazul vanzarii animalelor de cétre locatar;



j) schimbarea destinatiei terenului, folosirea pajigtii in alte scopuri decét cel pentru care a fost
inchiriat terenul;

k) in cazul in care se constata faptul ci pajistea inchiriatd nu este folosita.

1) neefectuarea lucrarilor anuale cuprinse in amenajamentul pastoral pentru pasunea inchiriata.

X. For{a majord

1. Niciuna dintre p#rtile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen saw/si de
executarea in mod necorespunzator - total sau partial - a oricdrei obligatii care i revine in baza
prezentului contract, dacd neexecutarea sau executarea necorespunzitoare a obligatiei respective
a fost cauzati de forta majora, aga cum este definitd de lege.

2. Aparitia gi incetarea cazului de fortd majord se vor comunica celeilalte parfi in termen de 5
zile, prin telefon, fax, urmat de o notificare scrisd, cu confirmarea constatirii evenimentelor de
acest gen de catre autoritatile competente. in caz de forta majord, comunicatd si constatatd in
conditiile de mai sus, exercitarea obligatiilor pértilor se decaleazi cu perioada corespunzitoare
acesteia, cu mentiunea cé niciuna dintre parti nu va pretinde penalit3ti sau despagubiri.

3. Dacd in termen de 10 (zile,) de la producere evenimentul respectiv nu inceteaza, partile au
dreptul si isi notifice incetarea de drept a prezentului contract fara ca vreuna dintre ele s
pretindi daune-interese.

4. in cazul decesului locatarului, mostenitorii legali sau testamentari ai exploatatiei pot
continua derularea contractului.

X1. Notificari

1. In acceptiunea pirfilor contractante, orice notificare adresata de una dintre acestea celeilalte
este valabil indeplinitd dacd va fi transmisd la adresa/sediul previzutid/previzut in pariea
introductivé a prezentului contract.

9. fn cazul in care notificarca se face pe cale postald, ea va fi transmisd prin scrisoare
recomandatd cu confirmare de primire (A.R.) si se considerd primiti de destinatar la data
mentionati de oficiul postal.

3. Daci notificarea se trimite prin fax, ea se considerd primitd in prima zi lucritoare dupd cea
in care a fost expediati.

4. Notificgrile verbale nu se iau in considerare de niciuna dintre prti daci nu sunt confirmate
prin intermediul uneia dintre modalit3tile previzute la alineatele precedente.

XII. Dispozitii finale

1. Prezentul contract poate fi modificat i adaptat cu legislatia in vigoare pe parcursul
executirii sale, cu acordul partilor.

2. Anual, pind la data de 1 martie, primarul, verifica incircitura de animale/ha/contract $i
stabileste disponibilul de piguni care fac obiectul inchirierii ulterioare.

3. In cazul diminuarii sau cresterii numarului de animale ale locatarului suprafata inchiriata
va fi modificata de locator proportional cu animalele detinute de locatar si cu incarcatura
de animale stabilita pentru trupurile de pasune, prin incheierea unui act aditional la
contract.

4. In acest sens locatarul are obligatia ca pana la data de 1 februarie a fiecarui an sa depuna
documente privind numarul de animale inscrise in RNE precum si numarul de animale cu
care figureaza in Registrul agricol al comunei.



5. Refuzul locatarului de a incheia actul aditional anual la contractul de inchiriere, privind
suprafata de pasune sau pretul chiriei duce la rezilierea contractului de catre locator fara
despagubiri.

6 . Introducerea de clauze contractuale speciale, modificarea sau adaptarea prezentului contract

se poate face numai prin act aditional incheiat Intre partile contractante.

7. Orice modificiri legale ale prevedetilor contractului de inchiriere vor fi insusite prin

hotzrare a consiliului local.

8. Prezentul contract constituie titlu executorin pentru partea care va fi in neconcordantd cu

prevederile sale, in conditiile in care contractul respecti prevederile art. 1.798 din Codul civil.

9. Extrasul din Amenajamentul pastoral cu lucrarile anuale ce trebuie executate de crescatorul

de animale pentru trupul de pasune inchiriat, constituie anexa la contract .
10. Prezentul contract impreund cu anexele sale, care fac parte integrantd din cuprinsul sau,

reprezintd vointa pirtilor.

Prezentul contract a fost incheiat intr-un numdr de ..... exemplare, din care ...... , 8StAZi, .ooever , data
semndrii lui, in Primdria ......... .

LOCATOR LOCATAR
ConSilit] LOCAL covmrermmreevemesmmmsenes T
Primar; dl ..eeveeiene SS cirieeereeees

Vizat de secretar,



ntocmit astazi
20.03.2023

Numita CUCU ANGELICA _DANIELA -inspector in cadrul compartimentului agricol
in urma verificarilor  in registrul agricol privind evidenta efectivelor de animale , ovine ,
caprine , in vederea stabilirii capacitatii de pasunat si atribuirii suprafetelor de pasune
catre crescatorii de animale persoane fizice sau juridice , membri ai comunitatii locale ,
au rezultat urmatoarele efective ; ovine 1222 si caprine 48 = 1270 capete

Avand in vedere ca la nivelul UAT Cazasu suprafata totala de pasune este de 99,72 ha din
care : 6,68 ha este indisponibila ca urmare a suprapunerii cu terenul unitatii militate iar o suprafata
de 51,59 ha reprezinta baltiri ,suprafata ce nu poate i folosita pentru pasunat si nu e eligibila

pentru subventie APIA , rezulta ca suprafata ce poate fi pasunata este de 41,45 ha .
Intrucat pasunea alocata pentru ovine/ caprine este de 41,45 ha efectivul de ovine si

caprine inscris in registrul agricol 1270 cap rezulta o incarcatura de 30,63 cap/ha.
Prezentul referat va servi la intocmirea domuntatiei necesare inchirierii supfaretei de

pasune catre crescatorii de animale .
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(, CATRE CONSILIUL LOCAL CAZASU

Subsemnatul, Gomolea lonel , domiciliat in comuna Cazasu,

jud.Braila, legitimat cu C.l., seria XR, nr.627935, solicit

concesionarea unui teren agricol neproductiv, fiind necesar pentru

cresterea animalelor .

06.03.2023



