ROMANTIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
- CONSILIUL LOCAL —
PROIECT DE HOTARARE
Nr. din 2020

Privind : aprobarea vanzdrii directe a unui imobil ( teren ), apartinand domemulul
privat al municipiului Tecuci situat in str. Re,qele Ferdinand I,

Initiator : Catalin Constantin Hurdubae , Primarul mumclplulm -TecucL
judetul Galati; a ‘

Numar de inregistrare si data depunerii proiectului: % f?// /72 2020 ;

Consiliul local al municipiului Tecuci, judetul Galati, / ntrunit in §ed1n§a

g,{/g/g’ﬁ indatade o%. Oaf’ 2020;

Avand invedere —— . L F
-..._Referatu e__aprobane ~al __ initiatorului, .. _inregistrat> . sub
A%Zy&?ié&azozo - o
- 3, de specialitate intocmit de Serviciul ADPP, inregistrat sub
/f’a)ZOZO
- rapo le de avizare Intocmite de comisiile de spemahtate 3

- cererea doamnei Danis Marilenat, Inregistrata cu nr. 58320/2019""" - =
- art.129 alin 2 lit. C , alin 6 lit. B si art. 364 din OUG 57/2019;
- Raport de evaluare nr.9 din 17.01.2020 evaluator Albu Silvia,
in baza prevederilor:
- art.139 coroborat cu art.5, lit. dd. din OUG nr.57/2019

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd vanzarea directd a unui imobil(teren)cu suprafata de 400 mp,
situat In municipiul Tecuci, str. Regele Ferdinand I, , identificat conform cartii
funciard nr. 102765- anexa 1 la prezenta hotarére.

Art.2. Valoarea terenului, conform Raportului de evaluare nr. 9/17.01.2020,
intocmit de evaluator Albu Silvia este 10.400 euro + TVA transformat in lei la cursul
zilei.

Art.3. Anexele 1 este parte integranta din prezenta hotaréare .

Art.4. Cu data prezentei se abroga orice prevederi contrare.

Art.S. Prezenta hotdrare va fi adusd la indeplinire prin grija primarului
municipiului Tecuci.

Art.6. Prezenta hotarare va fi comunicata celor interesati prin grija secretarului
municipiului Tecuci .

Avizat,
INITIATOR, SECRETAR GENERAL,
PRIMAR
Ing. Catalin Constantin Hukdub#g. ., . Jr. Valericag Fotacke



ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
Nr. /dedl  din_ /% 02 2020

~"RAPORT DE SPECIALITATE

Privind : aprobarea vAnzirii directe a unui imobil ( teren )., apartinind domeniului
privat al municipiului Tecucl situat 1n str. Regele Ferdinand L

e i Bunulwnnobﬁ—(teren) propuse -spre- vAnzare- apartme—domemulm prlvat Aalz?---'--"

- ——————municipiului-Tecuci; inseris-in-cartea-funciard nr--102765 -

Potrivit prevederilor art.129 alin 2 lit. C si art. 6 lit. B din OUG 57/2019,

consiliile locale hotérdsc cu privire la vanzarea bununlor apar;mand domeniului
privat al localitatii. In conformitate cu art. 364/@‘15' 57/2019 prin exceptie de la
prevederile art 363 alin 1.-In cazul vAnzirii unui teren aflat in-proprictatea privati a. -
statului sau a unitdtil_administrativ teritoriale pe care sunt ridicate constructii, _
constructorii de buna credintd beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpdararea
terenului aferent constructiei. '
Pretul de vanzare se stabileste In baza unui raport de evaluare aprobat de
consiliul local, acesta fiind de 26 euro mp +TVA, conform Raportului de evaluare
nr.9 din 17.01.2020, transformat in lei la cursul zilei.
Fati de aceste preciziri, considerdm ci proiectul de hotiirdre mdeplmegte
conditiile de legalitate si oportunitate. :

Sef Serviciu ADPP, Consilier superior,

Ing. Lucidn Gradea Baras Vasile Cezar,



ROMANTIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
PRI MA R
Nr. [£o85 din /4. o> 2020

REFERAT DE APROBARE

Privind : aprobarea vanzirii directe a unui imobil ( teren ), apartinind domeniului
privat al municipiului Tecuci situat in str. Regele Ferdinand I,

Terenul ce face obiectul prezentului proiect de hotirdre face parte din
domeniul privat al Municipiului Tecuci, este situat in nordul municipiului Tecuci,
str. Regele Ferdinand I, nr.6, teren in suprafati de 400 mp. Terenul se afla intr-o zona
de locuinte in plina dezvoltare pentru tineri, a fost concesionat conform Contractului
de concesiune nr. 92855/07.09.2011, avand edificata constructia de locuit..

~ Prin cererea nr. 58320/2019, - - doamna Danis Marilena - h
solicitdi cumpdrarea terenului aferent
constructiei.

fn aceste conditii propun vénzarea directi a terenului situat in Str. Regele
Ferdinand 1, - ' '

PRIMAR,
Ing. Catalin Constantin Hurdubae



Carte Funciara Nr. 102765 Comuna/Oras/Municipiu: Tecuci

Teren

Aniexa Nr. 1 La Partea |l

Nr cadastral

Suprafata {mp)*

Observatii / Referinte

102765

400

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:117 mp; P+1,suprafata
Al.l 102765-C1 locuinte 117 |Cuactelyacfasurata = 234 mp ) R L
i Din acte: 19 ; . .
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1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
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ALBU SILVIA

¢ EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
Tel/fax : 6236/810094 ; 0727743385;

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 9/17.01.2020

Teren situat in Tecuci ,str.Regele Ferdinand I, NR.6-400 mp

VALOARE TEREN -400 MP=10.400 EUR;50.000 LEI;26 EUR/MP

PRETUL ESTE FARA T.V.A
Beneficiar:UAT TECUCI

Solicitant: UAT TECUCI

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totlitate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al CABINET INDIVIDUAL EXPERT CONTABIL ALBU SILVIA si al destinatarului — UAT
TECUC

17 Ianuarie 2020




SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci ,str.Regele Ferdinand I,nr.6,in suprafata
totala de 400 mp teren,avand categoria de folosinta curti constructii , proprietatea UAT TECUCI.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii.

Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :

> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015:

>SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

>SEV 101-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101)

»>SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

>SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

>SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

>GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

in continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii; (1) Generalitati — in care se gasesc
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii ; (2) Dreptul de
proprietate asupra imobilului supus evaluarii — cu informatii referitoare la proprietar, respectiv la terenul in
cauza ; (3) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea
stabilita; (4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport ;
Valoarea estimata se refera la un imobil;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;
Valoarea este o predictie ;

YV VY

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). :

Cu stima,
Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare;

> Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate;

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare ;

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

» Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Evaluatorilor din Romania).

> Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic IVSC aferent
indeplinirii misiunii.

> In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI




1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci ,str.Regele Ferdinand I nr.6,in suprafata
totala de 400 mp , proprietatea UAT TECUCI.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza UAT TECUCI in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asumi raspunderea
decat fatd de client si fata de destinatarul lucrérii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este
aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 2015 IVS Cadrul general.

Conform acestui standard, “Valoarea de piata” este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing corespunzatoare si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietdfilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR.

1.3 Data estimarii valorii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data de 17.01.2020, data
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator. Evaluarea a fost realizata in [una ianuarie
2020.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 17.01.2020, avand in vedere
cursul de referinta de 4,7792 RON/EUR.

1.5 Standardele aplicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmétoarele standarde:
> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romaéania (A.N.E.V.A.R.) care sunt
conforme cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015:
SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)
SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARII (IVS 101)
SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)
SEV 103- RAPORTARE (1VS 103)
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

*VYVVVY

1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus.




Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

discutii purtate cu reprezentantii UAT TECUCI.

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s se tind seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

YV VVVVVY

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru adoptate de
ciatre ANEVAR.

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

» documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;

» informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata
proprietatea, stadiul fizic al constructiilor,etc);

> informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari de
pe piata localitatii,informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si
diverse site-uri de anunturi

» alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:
» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara.

Documentele si informatiile referitoare la imobilul apartinand UAT TECUCI au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii acesteia.Evaluatorii nu isi asumé nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici pentru rezultatele
obtinute 1n cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului n
care urmeaza sé apari. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoana, in
nici o circumstanta.




1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:
1.9.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
reprezentantii UAT TECUCI si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

» Informatia furnizatd de cétre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete;

> Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sd influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

»> Noi nu am fdcut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ci aceste pérti sunt in stare tehnicd bund.
Nu putem sa exprimdm nici o opinie despre starea tehnici a pértilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat cd ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementérile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor c¢And neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii UAT
TECUCI, nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdfii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza cd nu existd asa ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

> Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile 1n lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

> Valoarea de piafd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucat piata, conditiile de piad se pot
schimba, valoarea estimatd poate fi incorecté sau necorespunzétoare la un alt moment;

» S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri
care pot sd apard in perioada urmatoare;

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostingd,

1.9.2 Conditii limitative:

> intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

> evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultan{d sau si
depund mérturie in instantd relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil,

> nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al i




> orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevézuta in raport;

> raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

2. Analiza pietei imobiliare

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

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

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

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza
este relativ mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de
piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii, dar, cu toate acestea, isi mentine trendul crescator. Interesul ridicat fata de aceasta piata este
confirmat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Analistii imobiliari privesc cu optimism anul 2020 si se asteaptd ca investitiile pe piata imobiliara sa fie
reluate pana la sfarsitul anului 2020.

Si tot ei avertizeaza ca reluarea activitdfii pe piata imobiliard nu inseamné revenirea la preturile frenetice
cu care am fost obisnuiti nainte de instalarea crizei imobiliare, ci la cresterea numarului de tranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate T
Imobilul se afla in TECUCIstr.Regele Ferdinand I, », jud. Ga]atim%% a orasului .
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Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta interes pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprietatii analizate,luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru proprietati similare din municipiul TECUCI, jud. Galati.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp,precum si
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati similare in comuna TECUCI este mai mica decat oferta existenta pe
piata. In contextul economic actual piata imobiliara se afla pe un trend de scadere. Pe piata de
proprietati similare oferta este medie in zona iar cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor.
In medie timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an de
la punerea in vanzare. Tinand cont de considerentele prezentate mai sus , evaluatorul considera ca piata
proprietatilor imobiliare specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al ofertei
superior celui al cererii ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor
in zona se situeaza intre 20-30 EUR/mp.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea U.A.T Tecuci.

3.2 Proprietarul
UAT TECUCL

3.3 Dreptul de proprietate

Pentru imobilul evaluat au fost prezentate urmatoarele documente :
Extras de carte funciara pentru informare 38503/09.10.2019.

4. Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor si comparatiei directe.

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare
Imobilul se afla in TECUCI,str.Regele Ferdinand I,j -, jud. Galati, in zona periferica a orasului.
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Descriere amplasament, suprafete
Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in Tecuci,str.Regele Ferdinand I; ,fiind

situata pe un teren plan,pe teritoriul fostei Unitati militare UM 02542.

Pe teren este edificata o locuinta C1(P+1),suprafata construita 117 mp,suprafata desfasurata 234 mp si

C2 anexa,suprafata construita 21 mp.

Cladirile nu fac obiectul evaluarii.

4.3.Abordari in evaluare

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale
lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar
si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

> cea mai buna utilizare a terenului liber

> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

> permisibila legal
> posibila fizic
» fezabila financiar

ROMa

\ 10



> maxim productiva
Analiza efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor, a spatiilor
comerciale, a spatiilor administrative, precum si studierea alternativelor posibile de
folosire a acestora.
Practic, tinand cont de tipul terenului si de amplasarea acestuia, cea mai buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea de teren pentru curti constructii . Prin prisma
criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
este permisibila legal,
indeplineste conditia de fizic posibila.
este fezabila financiar.
este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile

celei mai bune utilizari (destinatii).
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

Standardele internationalede Evaluare IVS prin Ghidul metodologic de evaluare GME, evaluarea
terenului recomanda utilizarea a sase metode de evaluare a terenurilor (comparatia directa a vanzarilor,
tehnica parcelarii,tehnica alocarii,tehnica extractiei, tehnica reziduala a terenului si capitalizarea rentei
funciare), dintrecare in functie de situatia concreta a activului imobiliar, in contextul celei mai bune
utilizari si in functie de informatiile cesepot obtine, se selecteaza aplicare auneia sau a mai multor
metode de evaluare.

Comparatia directa este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari comparabile. Scopul abordarii prin comparatie este sa
selecteze vanzarile/ofertele comparabile de pe piata si apoi sa corecteze diferentele ce nu pot fi eliminate
prin procesul de selectie.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate , restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.Variabilele luate ca elemente de comparatie sunt
caracteristicile fizice ale amplasamentului, care se referalamarimea si forma sa,deschiderea la fatada,
topografia,localizarea, privelistea precum si gradul de echipare cu utilitati. In procesul de comparatie
sunt urmarite urmatoarele aspecte:

Localizarea este adesea criteriul fundamental in selectarea comparabilelor. Amplasamentele cu
aceeasi zonare ca si proprietatea de evaluat sunt comparabileleceleami adecvate. Daca nu sunt
disponibile suficiente vanzari in aceeasi categorie de zonare pot fi utilizate date pentru categorii similare,
dupa ce s-au efectuat corectiile necesare.

Data tranzactiei/ofertei — daca preturile de vanzare s-au modificat rapid in ultimii ani, vanzarile
selectate pentru comparatie trebuie sa fie cat mai apropiate ca data, de data evaluarii.Daca  acest lucru
nu este posibil, evaluatorul trebuie sa extinda aria de analiza la o alta arie de piata, fapt ce determina o
corectie pentru localizare.

Dimensiunea este in general, un element de comparatie mai putin important fata dedata si
localizare. Cele mai frecvente tipuri de dezvoltari au o marime optima a amplasamentului;cu cat
amplasamentul este mai mare cu atat valoarea terenului in exces scade accelerat.

Utilitati —costul dotarii amplasamentului cu utilitati este considerabila, fiind in relatie directa cu
utilizarea amplasamentului si cu distanta fata de retelele de utilitati.

Utilizarea —loturile de teren de diferite marimi se vand la diferite preturi unitare, deoarece
dimensiunea optima alotului este in functie de utilizareasa 300-1000 mp pentru cladiri rezidentiale cu
functiunea de locuinta sau reprezentanta, 1300-3000mp pentru cladiri administrative multietajate si peste
3000 mp pentru complexe comerciale si spatii industriale sau depozitare.

Potentialul de dezvoltare- un element foarte important,in relatie cu utilizarea, care afecteaza
valoarea terenului. Reglementarile urbanistice si regimul juridic sunt cruciale in estimarea valorii de
piata a terenului, indicatorii care influenteaza direct potentialul de dezvoltare ﬁg& “procentul de ocupare

al terenului (P.O.T.) si coeficientul de utilizare al terenului (CUT)Da/Q/,,
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suficiente pentru a indica marimea corectiilor necesare, evaluatorul trebuie sa adune si sa analizeze date
comparabile suplimentare.Pe langa vanzarile inregistrate, evaluatorii iau in considerare si ofertele de
vanzare, ofertele de cumparare si tranzactiile nefinalizate. Conform GME , ,, cand nu exista tranzactii
efective suficiente cu terenuri libere comparabile sau cand datele obtinute din tranzactiile efectuate nu
sunt credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin cererile
decumparare de terenuri comparabile”. Ofertele furnizeaza date maiputin credibile decat vanzarile
inregistrate si contractele semnate. In mod obisnuit, pretul de vanzare final este mai scazut decat oferta
initiala de vanzare, dar mai ridicat decat oferta initiala de cumparare.

Estimarea valorii de piata princomparatie se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati
similare,culegere de date despre vanzari/inchirieri/oferte,identificate de asemanari si diferente, corectare
a preturilor comparabilelor pentru a reflecta diferentele dintre acestea si terenul de evaluat, formularea
de concluzii asupra celei mai rezonabile si probabile valori de piata a terenului de evaluat.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare prin aceasta metoda, evaluatorul a apelat la
informatiileprovenite din tranzactii/oferte de terenuri in zona,precum si la datele furnizate de o serie de
agentii imobiliare si la informatiile existente in publicatiile de specialitate.

Caracteristicile importante ale comparabilelor selectate au fost introduse in grila de comparatii
prezentata mai jos, in functie de acestea aplicandu-se corectiile corespunzatoare pentru determinarea
valorii depiata a proprietatii subiect.

In abordarea prin metoda comparatiilor directe ,evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in
urma analizei unor proprietati similare si compararii acestora cu proprietatea in cauza si care au fost
instrainate recent .

Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum aceasta schimbare afecteaza valoarea. '

In urma informatiilor obtinute atat de la proprietarii de spatii de terenuri cat si de la agentiile
imobiliare si mass media locala a rezultat ca un ultima luna in zona TECUCI sunt in negocieri avansate
pentru vanzare sau inchiriere un numar de 4-5 proprietati similare.

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de
scopul evaluarii, opinia evaluatorului este:

VALOARE TEREN -400 MP=10.400 EUR;50.000 LEI;26 EUR/MP

la cursul de 4,7792 lei/EUR, valabil la data evaluarii.

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI
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-+ . VALOAREA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII VENITULUI

PROPRIETAT,

GENERAT DE
PROPRIETATE (CH‘ RI
~ (CHIRIE)
Suprafata (mp) 400.00 . -
Chiria lunara (EUR/luna) 150
Venit brut potential VBP (EUR/an) 1,800
Grad de ocupare 95%
Venit brut efectiv VBE (EUR/an) R fya L
Chetuieli de exploatare
-Fixe RON EUR
- Taxe proprietate 400 84
- Asigurare 200 42
- Altele 100 21
Subtotal cheltuieli fixe 146
- Variabile %
A;”;;Mggagement B 1% 18
- Administrator 1% 18’
- Salarii personal intretinere 2% 36
- Utilitati spatii comune 2% 36
- Reparatii-intretinere 2% 36
- Altele 1% 18
Subtotal cheltuieli variabile 162
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) 308
Rata cheltuielilor de exploatare 18%
Venit net din exploatare (EUR/an) 1,402 -
Rata venit net din exploatare 82%
Rata de capitalizare 12%
Valoare randament (eur) 11679
rotund ' - 11,700€
29.25€
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TERENURI COMPARABILE

A
]
&

Nr. ELEMENTE DE COMPARATIE .
Crt. SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3} Comparabila 4
0 1 2 3 ' 4 5 6
Suprafata (mp) 400 500 1,000 800 830
0 Pret oferta/vanzare (Euro/mp) 20 22 28 42
Tipul T oterta T ofera ot T drerta
Valoarea corectiei % i -5% 5% 1 -5% -5%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -1.00 -1.10 -1.38 -2.10
PRET CORECTAT (Euro/mp) 19.00 20.90 26.13 39.90
' Dreptul de proprietate transmis | | ocinta P+1 liber, integral | liber, integral | liber, integral { liber, integral
Valoarea corectiei % 10% 10% 10% 10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 1.90 2.09 261 3.99
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20.90 22,99 28.74 43.89
P».J Conditii de finantare la piata (cash) la piata (cash). | la piata (cash) | la piata (cash)| la piata (cash)
Valoarea corectiei % 0% 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20.90 22,99 28.74 43.89
3 |Conditii de vanzare independent | independent independent | independent | independent
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 000
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20.90 22,99 28.74 43.89
4 |Conditii de piata (data) data evaluarii| octombrie-19 octombrie-19 | octombrie-19 | octombrie-19
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20.90 22.99 28.74 43.89
5 Localizare str.RggeIe _ Zonzf str.Dorobanti, Cartier ] Zona?
Ferdinand__|__industriala___ | N.Balcescu_ | N.Balcescu | industriala__
Valoare corectie (%) 0% -5% -5% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 -115 | -144 | 0.00 |
PRET CORECTAT (Euro/mp) 20.90 21.84 27.30 43.89
B Caracteristici fizice
6 jSuprafata (mp) 400 500 1,000 800 830
Valoare corectie (%) 20% 20% 20% 20%
Valoare corectie (Euro/mp) 4.18 4.37 1 546 8.78
PRET CORECTAT (Euro/mp) 25.08 26.21 | 32,76 52.67
7 | pestinatia (utilizarea terenului) | jytrayilan intravilan intravilan intravilan intravilan
Valoare corectie (%) . _ 0% _ 0% 0% 0% )
Valoare corectie (Euro/mp) | __0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 25.08 26.21 32.76 52.67
8 |Utilitati apa toate in zona apa toate in zona
Valoare corectie (%) -10% 0% -10%
Valoare corectie (Euro/mp) -2.51 0.00 -5.27
PRET CORECTAT (Euro/mp) 22.57 26.21 47.40

,‘.




9 ) - d=15mi, d=18ml, d=20mil, | d=45mi,
Acces / deschidere / orientare pietruita asfalt pietruita asfalt d =25 ml, asfalt
Valoare corectie (%) 1 -5% 0% -5% -5%
Valoare corectie (Euro/mp) ~-113 0.00 -1.64 -2.37
PRET CORECTAT (Euro/mp) 21.44 26.21 31.12 45.03
10 Constructie demolabila pe teren nu nu NU NU NU
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 21.44 26.21 31.12 45.03
Corectie totala bruta absoluta 11 13 23
Corectie totala bruta absoluta (%) 54% 46% 54%
Numar corectii 4 2 2
( xctie bruta cea mai mica s-a
eféctuat la comparabila: 2
VALOAREA PROPUSA 26.21
Euro/mp) - rotund ;
Valoare de piata totala
propusa (Euro) 10,483 50,102 LEI
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Oficiul de Cadastruy si Publicitate tmobiliars GALATI i Nr. cerere
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Tecuci i

" ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

verifi are
R TR PENTRU INFORMARE m ﬂlm
Carte Funciara Nr. 102765 Tecuci - 100075218022

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Tecuci, Nr. 6, Jud. Galati, str. Regele Ferdinand I, nr. 6

Nr.} Nr. cadastral i

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 102765 400 Teren imprejmuit;
Constructii

‘Nr cadastral - .
Crt Nr. tra Adresa Observatii / Referinte
Al.1l 102765-C1 Loc. Tecuci, Nr. G.,jud. Galati, str. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:117 mp, P+1,suprafata
Regele Ferdinand l,n'r.e_ desfasurata = 234 mp
Al2 _ Loc. Tecuci, Nr. 6, jud. Galati, str,
102765-C2 Regele Ferdinand Lnr.6 « [N, niveluri:1; S. construita la sol:21 mp;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si aite drepturi reale Referinte
8905/ 13/07/2011 )
Act Notarial nr. 3419, din 11/07/2011 emis de BNP iB Manoliu (Act de dezmembrare si Contract de vanzare
cumparare);
Se infiinteaza cartea funciara 102765 a imobilului cu numarul AL

B1 |cadastral 102765/Tecuci, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 102711 inscris in cartea funciara 102711;

Act Normativ_nr. 1262, din 18/10/2005 emis de Guvernul Romaniei (-Hotarare, Hotarare nr.52 din
31.03.2011 emisa de Consiliut Local Tecuci, Protocol de predare preluare incheiat la data de 22.12.2005
incheiat intre Ministerul Apararii Nationale-tUM-02542 Focsani si Consiliul Local Teduci);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE doband:t prm Lege, cota actua!a e AL
B V4 e . —

i 1) DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI TECUCH

] OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 102711/Tecuci, inscrisa prin incheierea-nr: 7070 dm 03106/2011

25507 / 23/10/2018

Act Administrativ nr. Certificat de atestare. a edificarii constructiel nr, 81308 dm 04/10/2018 emis de
Primaria Mun. Tecuci; Act Administrativ nr. Cemﬁcat de nomenctatura stradala s: adresa ar; 82534 dm :
12710720187 8iiis de Primaria ‘Mun:-‘i'ecucn IR . e e g

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu jm‘ldlc ed:ﬁcare, doband:t
prin Construire, cota actuala 1/1
1) ‘DANIS MARILENA.

2} DANIS GELU-EUGEN, bun comun

se actualizeaza informatiile cadastrale cu privire fa ad sa 4mobtlulun .
B4 [conform .documentatiei cadag,trale receptlonata . 25507[24

10.2018 de OCPI Galati

P

C. Partealll sA;i;ci_m | 5

Inscrieri privind dezmembra
drepturi reale de garan‘;le si sarcmi;,.

30537 / 14/06/2016
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Act Administrativ nr. 92855, din 07/08/2011 emis de Primaria Mun. Tecuci (Contract de concesuune Pmces Ll
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Carte Funciard Nr. 102765 COIT)Und/O/a$/MUIIICIpIU Tecuci
Anexa Nr. 1 La Partea |
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terenuri/teren-intravilanfanuntfioc-de-cass/359di887 dny 7347 1h7i0827 75 20id 15.htral

& Contul meu % Favorite 48 Livrare Gratuita ? Ajutor

Loc de casa 22 000 EUR

2 Galati, Tecuci 9 Vazipe hana

Specificatii Mesaj ® Fa oferta

Suprafata terenulul 8000 m? K
@ Vizualizar: 505
iere
Descriere Imobiliare A Raporteaza

Gasit intr-0 Zona neinundabila, terenul intraviian din cartieru! Nicolag Baicescu (Tecuc) are o deschidere ia strada de 46 m , suprafata tatala fiind de
imativ 800 m? si cu | itate de la toate utilitatile (apa, canalizars, electricitate, cablu tv, internet si in curand, gaze). Locui este intr-
0 zona foarte linistita cu magazine in apropiere si la 5 minute cu masina de centwul orasului.

Vezi detalii pe www.romimo.ro Monica

Anuntur} recomandate Vezi toate anunturile

vanil suprafata de 2,62 ha teren balcescu vand hala si teren 2308 np ferma de vanzase
intravilan tecuci - cartier sportunati multiple
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" [ Teren intraviton tecuci, nbalces: X

€ =+ & @ Notsecure | tecuciimobiliare.orasultau.ro/e

vand foc de casa ¥

< vnd urgent ioc de cas

Teren Intravilan Tecuci, N.Balcescu, Str. Dorobanti 45

Q Tecuci, judet Galati Il REF08000032271

Particuiar

Vand teren Intravian (ioc de casa), Tecucl, jud. Gatati, cartler Nicolae Baicescu, str. Dorobanti, nr. 45.
Suprafata 1000m, deschidere 20m. Acces ia curent, apa st canaiizare. 17 euro/mp.
Toate actele ia zi. Un singur proprietar. Pretul este negaciabii.

teren intravilan tecuci

Prin utiiizarea serviciitor noastre, 1ti exprimi acordul cu privire 1a faptul c¢3 folosim maduie cookie $i alte tehnalogii similare Tn scopul imbunatatirl i at personalizarii confinutului nostru, in-vederea
analizéri traficului, a fumizarit de publicitate §i a protectiei anti-spam sl anti-malware, precum si impotriva uttizarii neautorizate.
: "W?S‘i% | Nu Sunt De Acord
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-intravilan-

& Contul meu ¢ Favorite 8 Livrare Gratuita 2 Ajutor

Caula anunturi.. i . Toate judetele v

Publi2d.ro : Anunluri ; Imobiliare ; Devanzare ; Terenuri devanzare

Vanzare teren intravilan tecuci 35 000 EUR

¢ Galali, Tecuei @ Vezipe hanta

Specificatii

5 Mesaj % Faoferta

Suprafata terenului 830,0 m?

® Vizualizar: 1123

Descriere Imobiliare A Raponteaza

Suprafata 830 mp, toate utilitatile ptr censtructie, iesire la doua strazi, zona si vecini buni. Pret negociabil.
Tel 0734982132
, Suprafata totala: 830

Vezi detalii pe www.comitmo.ro ~George

Anunturi recomandate Vezi toate anunturile

12302019




" ™ Raporteaza Pagina

B Trimvite mesaj

Anniii User

vand sau schimb teren ¥

< TECUCI TEREN EXTRAVILAN

VAND TEREN ZIONA INDUSTRIALA

Q Tecudi, judet Gaiati 1Ilf REFD6000021800

Particutar

VAND 500 METRI PATRATI TEREN INTRAVILAN, SITUAT IN ZONA INDUSTRIALA, DESCHIDERE 18 m,
POSIBILITATE RACORDARE CURENT, APA, GAZE, PRETUL ESTE DE 20 EURO METRU PATRAT(NEGOCIABIL)

- wanzare 2renen lecuc - yanzare werenuri gaatl

IRest SL A385 Robostic 2D Zero...

Prin utlhzarea serviciiior nuastre iti exprlm! acordul cu pnvlre Ia faptui c8 fulus!m muGUIe cookie si alte tehnologi similare in scopul |mbunétéprlt st a| persclnallzarll cun;lnutulul nusrru Tn vederea -
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