+ RO MANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
- CONSILIUL LOCAL —
HOTARAREA Nr. /4%
Din X OF 2017

Privind: aprobarea vinzirii directe a imobilului situat in strada Stefan cel Mare

B
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Initiator : Catalin Constantin Hurdubae - Primarul municipiului Tecugi, judetul Galati;
Numir de inregistrare si data depunerii proiectului: nr. P23/ £2. O Lo _
Consiliul local al municipiului Tecuci, judetul Galati Intrunit in sedinta
indatade K. (7. 2017; oey ek
Aviénd in vedere:
-expunerea de motive a initiatorului inregistratd sub nrf/.?% / / // WoZﬁ,/;
-raportul de specialitate intocmit de Serviciul Administrarea Domeniului Public
si privat,inregistrat sub nr #9725 1 £2. 07 TP .
- raportul de avizare Intocmit de comisiile de specialitate nr. L2, 5
- cererea numitilor Apostu Gheorghe si Apostu Emilia inregistrata sub nr.
24822/2017. ’
- art.42 din Legea 10/2001, privind regimul juridic al unor imobile preluate in
mod abuziv in perioada 6 martie 1945 - 22 decembrie 1989.
- art. 36, alin. (5) lit.”b” din din Legea 215/2001, privind administratia publica
locald, republicata in 2007;
- art. 45, alin. (3) si art. 115, alin. 1, lit. ,,b” din Legea 215/2001 a administratiei
publice locale, republicatd in 2007:

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi raportul de evaluare privind imobilul (teren si constructie) ,situat
in Tecuci,str. Stefan cel Mare ,nr.21, intocmit de evaluator Albu Silvia,anexa 1 la prezenta
hotarare.

Art.2. Se aprobi vanzarea bunului imobil (teren si constructie) ,situat in
Tecuci,str. Stefan cel Mare ,nr.21,identificat conform Extrasului de carte funciara
nr.106357, anexa 2 prezenta hotarare,d-nei Apostu Emilia.

Art. 3. Pretul imobilului este de 14084 lei pentru constructii conform raportului de
evaluare intocmit de evaluator Albu Silvia,anexa 1 la prezenta hotarare si 44982 lei pentru
teren conform HCL 10 /2011, la care se adauga tva. ’

Art.4. Plata imobilului mentionat la art.1 din prezenta hotéréare se va face in rate
Junare egale pe o perioada de 10 ani.La incheierea contractului se va achita un avans de 30%
din valoarea totala.

Art.5. Toate taxele necesare perfectirii vanzarii vor fi suportate de cumparator.

Art.6. Perfectarea vanzarii se va face in termen de 120 de zile de la aprobarea
prezentei hotarari. In caz contrar vinzarea se anuleaza.

Art.7. Cu data prezentei orice prevederi contrare se abroga.

Art.8 Prezenta hotirére va fi adus3 la indeplinire prin grija Primarului municipiului
Tecuci.

Art.9 Prezenta hotirdre va fi comunicata celor interesati prin grija secretarului
municipiului Tecuci.
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ROMANTIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
PRIMAR

Ne. 3PP din /2-OF 2017

EXPUNERE DE MOTIVE

Privind: aprobarea vanzirii directe a imobilului situat in strada Stefan cel Mare

Imobilul ce face obiectul prezentului proiect este situat in strada Stefan cel
Mare nr.21 si este compus din constructii (locuinta si anexa) si suprafata de teren
aferent, fiind identificat conform CF 106357. .Acesta apartine domeniului privat al
Municipiului asa cum reiese si din extrasul de carte funciara.

Prin cererea inregistratd sub nr. 24822 din 15.05.2017 d-na Apostu Emilia a
solicitat cumpararea imobilului ce are destinatia de locuinta si pentru care este
beneficiarul contractului de inchiriere nr.68116/2009. In conformitate cu HCL
210/2014 a fost aprobata vanzarea dar cu plata integrala a pretului la data perfectarii
contractului.Datorita  situatiei  financiare prin  susmentionata  beneficiara
susmentionata a solicitat achitarea in rate a pretului de cumparare.

Amplasamentul respectiv nu face obiectul restituirii in baza legilor
proprietatii.
Pretul de vanzare este stabilit conform raportului intocmit de evaluator
autorizat Albu Silvia pentru constructie si a HCL 10/2011 pentru teren. |
Avénd in vedere cele de mai sus supun spre dezbatere §i aprobare proiectul

de hotérare Tn forma propusa.

PRIMAR,

Catalin Constantin Hurdubg_@ '




ROMANTIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT

Nr. di/j din /2-04# - 2017

RAPORT DE SPECIALITATE

privind :_aprobarea vAnzirii directe a imobilului situat in strada Stefan cel Mare
nr.21

Conform prevederilor art. 36 alin.2,lit.c din Legea nr.215/2001,republicata in
2007,privind administratia publica locala,Consiliul local administreaza domeniul
public si privat al localitatii.

In baza art.9 din Legea nr.112/1995 si art.42 din Legea 10/2001,chiriasii pot
opta pentru cumpararea locuintelor ce fac obiectul contractelor de inchiriere de care

beneficiaza, cu plata integrala sau in rate a pretului.
In cazul vanzarii cu plata in rate, la incheierea contractului se va achita un

avans de minimum 30 % din pretul apartamentului.Ratele lunare se vor esalona pe o

perioada de maximum 15 ani.
Avand in vedere cele de mai sus c0n31der ca proiectul de hotarare indeplineste

conditiile de legalitate..

SEF SERVICIU ADPP

ing. Lucian'Gradea
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Subsemnatu Apostu Gheorghe si Apostu Emilia domiciliati || | lGNGNGNG
d,si domiciliu Procesual ales in Tecuci
strada Stefan cel Mare nr 21.

Va notific prin prezenta cerere manifestandumi interesul in cumpararea
imobilului situat in strada Stefan cel Mare nr 21 pe care il folosim in mod continu
din anul 1980

Mentionez ca sunt de acord sa achit pretul stabilit de A.T.E Tecuci cu conditia
sa ﬁu mstuntat cu cel putin 60 de zﬂe de la data transformarl dreptulu1 de propictate

In situatia in care nu veti da curs prezentei notificari sau veti instiinta
a<est imobil veti incalca dreptul de preemtiune pe care il detin ca chirias
urmand a ma adresa instantei de judecata in vederea solutionarii eventualelor litigii
in speranta unei colaborari fructoase intre ambele parti.

Astept un raspuns favorabil acestei notificari la una din adresele indicate.

Mentionez ca Doamna Oprea Maria este imputernicita prin notar pentru a ne

reprezenta

Mentionez ca ne am mai aratat interesul de a cumpara imobilul situat in Tecuci
__=fan cel Mare nr 21 prin depunerea a mai multor dosare de cumparare fara a fi

luate in considerare de catre Primaria municipiului Tecuci

Mentionez ca dorim sa cumparam imobilul din Stefan cel Mare nr 21 in Rate

Va multumesc si astept un raspuns favorabil.
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ALBU SILVIA

Albusiiviab8@yahoo.com
MEMBRU TITULAR ANEVAR NR. 10060

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 66/30.06.2017

a proprietatii imobiliare -Str.Stefan Cel Mare nr.21-

196 mp teren (102 mp curti constructii +94 mp arabil)

42 mp constructii

Proprietatea: PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCI

Solicitant: APOSTU EMILIA

Valoare cladire:14.084 lei (3.093 eur)

Daiele, informatiile si continuml prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in toditate si i vor fi iransniise
unor terti fara acordnul scris si prealabil al SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL. af clienului ‘ L asial destinatarulni
APOSTU EMILIA
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SINTEZA EVALUARIT

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci, Str.Stefan Cel Mare nr.21 ,
Jud. Galati. avand destinatie rezidentiala,proprietatea  PRIMARIEI TECUCI. descrisa in cuprinsul raportului de
evaluare.
Scopul evaluarii: Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea chiriasei Apostu Emilia, in scopul
estimarii valorii de piata a imobilului aflat in chiria acesteia si este interzisa utilizarea raportului de evaluare
integral sau in parte, pentru orice alt scop.
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
» Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2016:
»>SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)
»SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AFEVALUARIL (IVS 101)
»>SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)
»>SEV 103- RAPORTARE (1VS 103)
»SEV 230- (1VS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
>SEV 300- (IVS 300) — EVALUAREA PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA
»GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE
»GEV 500-DETERMINARE VALORII IMPOZABILE A UNEI CLADIRI

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.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a imobilului, este de:

Valoarea :14.084 lei (3.093 eur)

la cursul valutar 4,5539 lei/eur, valabil pentru data de referinta a evaluarii.
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 prezentwl 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 ;
Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romantia).
Cu stima,
Sitvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI

SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL
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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 st 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 st 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 misiunti.

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

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR

SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL




1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci, Str.Stefan Cel Mare nr.21 , jud.
Galati, avand destinatie rezidentiala,proprietatea  PRIMARIEI TECUCI.

Scopul evaluarii: Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea chiriasei Apostu Emilia, in scopul
estimarii valorii de piata a cladirii aflate in proprietatea acestuia si este interzisa utilizarea raportului de evaluare
integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd PRIMARIA TECUCIin calitate de destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si
asumd raspunderca decét fafa de client si fata de destinatarul tucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului, reprezintd o
estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este
aceasta definita in Standardelor de Evaluare ANEVAR.

V))

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitilor si de

recomandarile standardelor ANEVAR.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul pregurilor pana la data de 30.06 .2017,
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 luna iunie 2017.
Data evaluarii este 30.06.2017.

1.4 Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 30.06.2017, avand in vedere
cursul de referinta de 4,5539 RON/EUR.

1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
» Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (A.N.E.V.A.R.) care sunt

conforme cu STANDARDELE INTERNATIONALE DEE EVALUARL. editia 2016:

SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

SEV 101-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (1VS 101)

SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

SEV 300- (1VS 300) - EVALUAREA PENTRU RAPORTAREA FINANCIARA

GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

GEV 500-" DETERMINAREA VALORII IMPOZABILE A UNEI CLADIRI".

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

» documentarca. pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

> inspectia imobilului;

» discutii purtate cu reprezentantii Primariei Tecuci si chiriasi.

> 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 sa se tind seama
la derularea tranzactiei;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

» aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile i metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

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

Documentele si schilele 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 PRIMARIEI TECUCT au fost puse la
dispozitia evaluatorului de catre acesta.Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru
datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar si nici pentru rezultatele obtinute n 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 Tntr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazd si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane
decat cele de la pct. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.7.1. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare. iar utilizarea raportului de evaluare este
restrictionata de partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

1.72. Declararea conformitatii cu SEY K\
SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL




Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare Anevar 2016.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si proprietarul
imobilutui, 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 ter{a persoana, in
nici o circumstanta.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

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

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informagiile si documentele furnizate de catre
PRIMARIA TECUCI si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune cd titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel:

» Informatia furnizatd de cétre terfi este consideratd de incredcre, dar nu i se acordd garan{ii pentru
acuratete;

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

» Noi nu am facut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parii ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parii sunt in stare tehnicd bund.
Nu putem sa exprimam nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat cé ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalaiitor;

> Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cadnd neconcordantele sunt expuse,
descrise si tuate in considerare in raport;

> Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu d-na Lupu Monica , nu
existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietd{ii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de
efectuarea unor inspecfii sau a unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate Tn ipoteza c3 nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea si contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd c& presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile Tn lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;

> Valoarea impozabila estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata. conditiile de piata se pot

schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment:

S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari

care pot sd apard in perioada urmatoare;

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

A4
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> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
care acesta nu avea cunostinta;

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 s ofere in continuare consultantd sau sa

depuna marturie in instanta relativ la proprietatile 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
evaluatorutui) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului,

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

» raportul de evaluare este valabil in conditiile economice. fiscale. juridice si politice de la data

intocmirii sale. Dac@ aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.

Y v

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 proprictate 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; proprietatite 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 salaritlor, numarut de locuri de munca precum si sa [ie 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 modilice 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, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a plelel Si
dezagregare a proprietatii.
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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 ce vine si se asteaptd ca investitiile pe piata imobiliard sa
fie reluate in a doua jumatate a lui 2017.

Si tot el avertizeazd cd reluarea activitatii pe piata imobiliard nu fnseamna revenirea la prefurile frenetice
cu care am fost obisnuiti Thainte de instalarea crizei imobiliare. ci la cresterea numarului de tranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Imobilul este situat in Tecuci, Str.Stefan Cel Mare nr.21 , jud. Galati,
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 Tecuci, jud. Galati. Analiza cererii pentru spatii industriale se
poate efectua prin identificarea societatilor comerciale care ar pitea desfasura diverse activitati.Sunt
cautate spatii la care accesul se poate face facil si sa fie intr-o stare tehnica buna. Cererea de cumparare
este redusa, cererca de inchiriere este medie.

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 detimp,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.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate care disponibil pentru
vanzare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,intr-un anumit interval de timp.

Cei care vand proprietati industriale sunt in general persoane juridice care vor sa-si cumpere alta
proprietate. Deasemenea se mai vand proprietati similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati comerciale in localitatea Tecuci sau alte localitati limitrofe,inclusiv
municipiul 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 industriale oferta este medie in zona iar
cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor. In medie timpul de vanzare al unei astfel
deproprietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an delapunerea 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 40-50
EUR/mp.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
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Evaluarea s-a realizat la solicitarea chiriasei Apostu Emilia.

3.2 Proprietarul
PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCH, cu sediul in Tecuci.str. 1 Decembrie 1918 nr.66., jud. Galati.

3.3 Dreptul de proprietate

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente de proprietate atasate la
raporit;

» Extras de carte funciara pentru informare 29876/11.10.2014.

4. Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor si metoda comparatiei.

In abordarea pe baza de venit este masurata valoarea prezenta a beneficiilor viitoare ale drepturilor de
proprietate ce deriva din cadrul proprietatii. Fluxurile de venituri ale unei proprietati si valoarea de
revanzare dupa durata de previziune explicita vor {i convertite intr-o valoare prezenta.

Valaoare de piata obtinuta prin metoda veniturilor :

Valoarea cladire:14.084 lei (3.093 eur)

Abordarea prin metoda costurilor de inlocuire net Costul curent de reproductie sau de inlocuire a unui
activ minus deprecierile pentru deteriorarea fizicd gi pentru orice alte forme relevante de depreciere si
neadecvare.

Aceasta metoda a fost aplicata tinind seama de tipul proprietatii imobiliare evaluate si de adecvarea
aplicarii metodei in acest caz.

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare

Descriere amplasament, suprafete

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci, Str.Stefan Cel Mare nr.21 , jud.
Galati, avand destinatie rezidentiala,proprietatea PRIMARIEI TECUCI.

Proprietatea se compune din :

-Teren in suprafata totala de 196 mp,din care 102 mp teren avand categoria de folosinta curti costructii si
94 mp teren avand categoria de folosinta arabil.

-Locuinta in suprafata construita de 42 mp;
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Descriere constructii:

* [mobilul din str.Stefan Cel Mare nr.21, are regim de inaltime P,inchideri din caramida si acoperis din
tabla.

» Stare constructie -stare avansata de degradare.

Finisajele nu exista. Tamplarie exterioara si interioara din lemn .deteriorate.iar la unele geamuri nu
exista tamplarie.

Imobilul dispune de instalatii electrice racordata la reteaua orasului . Starea de intretinere a spatiului este
nesatistacatoare.

4.2.1 Evaluarea terenului
Terenul pe care este situata constructia este plan, fara denivelari.

Terenul nu face obiectul evaluarii,pretul terenului a fost stabilit prin Hotararea Consiliului Local
Tecuci.

4.3 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
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» cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

7
s

permisibila legal
posibila fizic
fezabila financiar
maxim productiva

< NT
Y

%

Practic, tinand cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru
activul analizat este cea de proprietate imobiliara cu destinatie rezidentiala. Analizand aceste alternative
prin prisma criteriilor amintite, este evident ca sunt intrunite conditiile impuse:

> este permisibila legal;

> indeplineste conditia de fizic posibila.

» este fezabila financiar, ceea ce presupune ca veniturile provenite din exploatarea fiecarei
proprietati imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie care poate fi indeplinita in
conditiile pietei specificelocale prin inchiriere.

» este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii) si se realizeaza in ipoteza utilizarilor actuale sau a unei reconversii
pentru alte utilizari.

4.4 Abordari in evaluare

4.4.1.Abordarea (evaluarea) prin metoda costului de inlocuire net.

Prezinta evaluarea constructiei aflata pe amplasament luand in considerare costurile unitare actuale de
refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, lungime s.a.) fiecarui
element constructiv analizat.

Baza valorilor estimate a fost “Indreptarului tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurtlor
elementelor si constructiilor de locuinte” — procentual si valoric si a “Buletinului tehnic de preturi in
mica constructie si reparatii in constructii” editate de catre Editura MATRIX ROM Bucuresti. Prin
aceasta procedura s-a estimat un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, in functie de
caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

(. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de Inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii, o cladire
cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne. normative, arhitectura si
planuri actualizate .
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze
fizice, functionale sau externe.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceastd metoda sunt:

- uzura fizica - este evidentiatd de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta
poate avea doud componente - recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a elementului la
condifia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai
mare decét cresterea de valoare rezultata) si
nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot {i corectate in prezent din motive
practice sau economice)

- neadecvare functionald - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta
sub doua aspecte - recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
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modernizare sau supradimensiondri) si -nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de un element
neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
inclus)

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreazd unor factori externi proprieti{ii imobiliare

cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietdtii, amplasarea in zond, urbanismul, finantarea etc.
Metodologie, algoritm de calcul, etape:

- estimarea costului de inlocuire (brut —CIB) prin multiplicarea costului unitar ajustat cu suprafata de
referintd ;

- estimarea deprecierii cumulate;

- estimarea valorii rdmase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate.

in ANEXA nr. | este prezentata determinarea valorii de piatd prin metoda costului de inlocuire net
Valaoare de piata obtinuta prin metoda costului de inlocuire

Valoare constructie:15.777 lei (3.487 eur)

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Imobilul evaluat este situat in Tecuci,strada Stefan Cel Mare nr.21 jud. Galati si este proprietatea
PRIMARIEI TECUCI conform documentelor prezentate de catre client si anexate in copie la prezentul
R raport.

Valoare cladire:14.084 lei (3.093 eur)

Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de
scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: valoarea imobilului este cea estimata prin metoda veniturilor.

la cursul de 4,5539 lei/EUR, valabil la data evaluarii.

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
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ANEXA nr.1

ABORDAREA PRIN METODA CAPITALIZARII VENITULUI!

Suprafata utila (mp) cca. 42,00
Chiria funara (EUR/luna) 45 1,07 EURO/MP
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 540

Total VBP (eur/an) 540

Grad de ocupare 70%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 378

Total VBE (EUR/an) 378
Cheltuieli exploatare 10% 38
Costuri reamenajare (reparatii ) -
Venit net efectiv (EUR/an) 340

Total VNE (EUR/an) 340

Rata de capitalizare conform Anexel 11%
Multiplicator 9,09
Valoare randament (EUR) 3.093
Valoare lei 14.084 LEI
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