- RO MANIA
: JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUC]I
- CONSILIUL LOCAL —
HOTARAREA Nr. J3F

Din 30 . /e¢. 2017

Privind: aprobarea vanzarii directe a unei suprafete de teren apartindnd domeniului
privat al municipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Soarelui nr. ]

Initiator : Catalin Constantin Hurdubae - Primarul municipiului Tecpci, judetul Galati;
Numdr de inregistrare i data depunerii proiectului: nr.dyﬁﬁ/&%{ﬁ 2017;
Consiliul local al municipiului Tecuci, judetul Galati Intrunit in sedintAQPgagpZ in
data de 30. (0. 2017,
Avand in vedere:
-expunerea de motive a initiatorului inregistratd sub nrfff?/ / / 7. / 0. 2017;
-raportul de specialitate intocmit de Serviciul Administrarea Domeniului Public
si privat,inregistrat sub nr.g£972/ /£ /0. 2017 :
- raportul de avizare Intocmit de comisiile de specialitate nr. 1 si 5;
In conformitate cu prevederile:
- art. 36, alin. (5) lit.”b” si art.123 din din Legea 215/2001, privind administratia
publica locala, republicata in 2007;
- art. 45, alin. (3) si art. 115, alin. 1, lit. ,,b” din Legea 215/2001 a administratiei
publice locale, republicata in 2007:

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba vanzarea directd a terenului inscris in Cartea Funciard nr. 108417
a localitatii Tecuci, 1in suprafatd de 300 mp, situat in Tecuci, str. Soarelui nr.1, judetul
Galati d-lui Leonte Aurel. '

Art. 2. Pretul terenului mentionat la art.1 este de 15 Euro/mp+TVA, conform
raportului de evaluare intocmit de evaluator Irimia Vasile si va fi achitat in lei la cursul din
data platii .

Art.3. Plata suprafetei mentionate la art.1 din prezenta hotédrare se va face integral
la semnarea contractului de vanzare — cumparare.

Art.4. Toate taxele necesare perfectarii vanzarii vor fi suportate de cumpdritor.

Art.S. Perfectarea vanzarii se va face in termen de 90 de zile de la validarea
prezentei hotarari.

In caz contrar vanzarea se anuleaza.

Art.6. Cu data prezentei se abroga orice prevederi contrare.

Art.7 Prezenta hotédrare va fi adusa la indeplinire prin grija Primarului municipiului
Tecuci.

Art.8 Prezenta hotirare va fi comunicatd celor interesati prin grija secretarului
municipivlui Tecuci.

SECRETAR

Jr, \"alerig?;){gc/hﬁ
/




ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
PRIMAR

e SEIP6 an 210, 2017

EXPUNERE DE MOTIVE

Privind: aprobarea vanzirii directe a unei suprafete de teren apartinind
domeniului privat al municipiului Tecuci,situata in Tecuci.str.Soarelui nr.1

Prin cererea inregistratd sub nr. 51541/2017, dl.Aurel Cristinel Leonte
solicitd cumpararea terenului situat in Tecuci, str. Soarelui nr.1, teren pe care este
amplasatd o constructie proprietatea acestuia, cu destinatia de locuinta.

Constructia susmentionatd a fost finalizata de domnul Leonte asa cum
reiese si din procesul-verbal de receptive la terminarea lucrarilor 52/2003.Terenul
aferent acestela apartine domeniului privat al municipiului Tecuci fiind concesionat
in baza contractului 9234/1999 si inscris in CF108417 .

Proprietarul constructiei are achitate la zi impozitele si taxele locale si nu
are datorii la bugetul local.

Amplasamentul respectiv nu poate primi o alta destinatie, intrucat este ocupat
de constructie si nu a facut obiectul restituirii In baza legilor proprietatii.

Pretul de vanzare este cel stabilit conform raportului de evaluare intocmit
de Irimia Vasile.

Avand in vedere cele de mai sus supun spre dezbatere si aprobare proiectul

de hotarare in forma propusa.

PRIMAR,

Catalin Constantin Hurdubae




ROMANIA
JUDETUL GALATI
PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCI
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT
Nr. 59974 din J7./0- 2017

RAPORT DE SPECIJALITATE

privind: aprobarea vinzarii directe a unei suprafete de teren apartinind domeniului
privat al municipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Soarelui nr.1

Terenul in suprafatd de 300 mp situat in Tecuci, strada Soarelui nr.1 ocupat
de o constructie, cu destinatia de locuinta , proprietatea numitului Leonte Aurel ,
apartine domeniului privat al municipiului,fiind inscris in Cartea Funciard nr. 108417
a localitatii Tecuci.

In conformitate cu art.123 alin.3 din Legea 215/2001 prin derogare de la
prevederile alin. (2), in cazul in care consiliile locale sau judetene hotdrdsc vanzarea
unui teren aflat In proprietatea privata a unitafii administrativ-teritoriale pe care sunt
ridicate constructii, constructorii de buna-credintd ai acestora beneficiaza de un drept
de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor.

Potrivit prevederilor art. 36 alin.2 lit.c,din Legea nr. 215/2001, republicata in
2007 privind administratia publicd locald, consiliul local administreazd domeniul
public si privat al localitatii.

Avéand in vedere aceste prevederi consideram ca proiectul de hotarare

indeplineste conditiile de legalitate.

SEF SERviCIU ADPP

ing. Lugian Gradea

e



ROMANIA

JUDETUL GALATI
805300 TECUCI, str. 1 Decembri 8, ar. 66,
MUNICIPIUL TECUCI Tel, Centrals; 0236.820561; 0236.82036%

PRIMAR . . . .
e-mail : registratura@municipiultecuci.ro
WEB: www.municipiultecuci.ro
Telefon SECRETARIAT: 0236-820446; FAX:0236-816054
Nr.51541/i din 22.09.2017 ;
< ADNRPP

KLl g7+

/
Punct de vedere jb

Referitor 1a adresa 51541/2017
Document emis de serviciul ADPP

Subsemnatul Lucian Gradea sef serviciu ADPP, va aduc la cunostinta c4, prin adresa
51541/2017 ,numitii Leonte Aurel-Cristinel si Leonte Daniela a solicitat cumpararea terenului
din strada Soarelui nr.1.

Precizez ca susnumitii sunt proprietarii locuintei aflate pe terenul respectiv,teren. detinut
in baza unui contract de concesiune ce expira in anul 2048 si pentru care termenul de plata este
2024.

In conformitate cu prevederile legale in vigoare in cazul in care consiliile locale sau
judetene hotarasc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privata a unitatii administrativ-
teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai acestora beneficiazi
de un drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se
stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz.
provenite din fondul de stat au drept de preemtiune la cumpararea acestora.Procedura de vanzare
se poate aplica numai daca imobilele nu mai fac obiectul unei revendicari.

Avand in vedere cele prezentate consider ca cererea petentilor poate fi solutionata prin
aprobarea unui proiect de hotarare .

Fata de cele prezentate rog analizati si dispuneti

Sef serviciu
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W Oficiui de Cadastru si Publicitate Imabiliard GALATI

@ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Tecuci 1683505
N | = 2017
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE o !l\?!\illl\?ll\I))lll?lllilllllnllll\
Carte Funciara Nr. 108417 Tecuci 100049735485

A. Partea Il. Descrierea imobilului _
Nr. CF vechi:146
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:294

Adresa: Loc. Tecuci, Str Soarelui, Nr. 1, Jud. Galati

Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) . Observatii / Referinte
Al 108417 300 Teren imprejmuit;
Constructii

Nr cadastral

Crt Nr Adresa Observatii / Referinte

R Loc. Tecuci, Str Soarelui, Nr. 1, jud. |S. construita la sol:123 mp; S. construita desfasurata:154
ALl 108417-C1 Galati mp; Locuinta - 2003 (P+M)

B. Partea ll. Proprietari si acte |

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

262 / 01/06/1999
Contract Concesiune nr. 9234/1999;

B2 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) LEONTE AUREL
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 146)

14368 / 06/07/2017 :
Act Administrativ nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 32995/R din 21/06/2017 emis de
Primaria Municipiului Tecuci; Act Administrativ nr. certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 32996,
din 20/06/2017 emis de Primaria Municipiului Tecuci;

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1

1) LEONTE DANIELA

2) LEONTE AUREL-CRISTINEL, bun comun
Se actualizeaza categoria de folosinta din teren arabil in teren curti Al A1l
B4 |[constructii conform documentatiei cadastrale receptionata cu nr.
14368/12.07.2017 de OCPI| Galati

B5 |Se actualizeaza adresa imobilului si anume str. Soarelui nr.1

16305 /02/08/2017

Act Administrativ nr. 41611, din 27/07/2017 emis de Primaria Mun. Tecuci: lista inventar concesiuni 2016;
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1 ’
1) MUNICIPIUL TECUCI - DOMENIUL PRIVAT
C. Partea 1ll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, L . '
- : . . - Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

Al,Al.l

NU SUNT

. . Document care contine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 108417 Comuna/Oras/Municipiu: Tecuci

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
108417 300

¥ Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
R ' DETALII LINIARE IMOBIL

107802
cL
108417
i
b ,'3_?!:-‘:«»,;-«*"'"‘”;“ ‘
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata « .. .
crt| folosinga |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| cuti tpal 300 - R R
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita fa sol:123 " mp; S. construita
Al.1 108417-C1 locuinte 123 Cu acte|yesfasurata:154 mp; Locuinta - 2003 (P+M)
Fara |S. construita la sol:22 mp; S. construita
Al2 108417-C2 constructii anexa 22 acte |desfasurata:22 mp; Anexa - 2003

Lungime Segmente ,
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput] sfarsit ¢+ (m)
1 2 22.335

2 3 15.022

3 4 24 449

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Anexa or. 1.35 la Regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SIDELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) | Adresa imobilului
108417 300 Municipiul Tecuci, str. Soarelui, nr. 1
| Cartea Funciara nr. | 108417 | vat | tECUC ]
O <
o (3]
2 <
3] 484820 81484820
j
< <
g <
8484780 %’ 484780
. A. DATE REFERITOARE LA TEREN
Numar Categoria Suprafata Mentiuni
parcela de folosinta (mp)
1 Ce 300 Imobilul este imprejmuit cu gard si perete de zidarie.
TOTAL - 300 -
B. DATE REFERITOARE LA CONSTRUCTI
Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni
(mp)
Ci CL 123 Locuinta - 2003 (P+M) ; supraf constr. desf = 154 mp
Cc2 CA 22 Anexa - 2003 ; supraf. constr. desf. =22 mp
TOTAL - 145 -

Suprafata totala masurata a imebilului =300 mp
Suprafata din act = 300 mp

Inspector:

-
Confimm introducerca imobilului in baza de dafe integrata si atribuirea numarului

Data: 28.06.2017

Data:

Oficiu! ¢e Cadastru gi Publicitete lmohi’,ég’ﬁak{g
X

Nume ‘;uprmmma« NECHITA-COSTINEL

vvvvvvvv

Funciia: INSPECTOR CADASTR.";‘ OR




RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

situat in municipiul Tecuci, strada Soarelui nr. 1, Judetul Galati

Beneficiar; U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI
Proprietar: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI

Chiriag: Leonte Aurel - Cristinel si Leonte Daniela

Evaluator: .

Vasile IRIMIA

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
fi transmise unor terti fard acordul scris i prealabil al Evaluatorului, al Clientului si al

=3

42 Octombrie 2017
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Citre U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI

In urma solicitirii d-voastra din data de 04.10.2017, am inceput procesul de elaborare al raportului de
evaluare pentru proprietatea mentionatd mai sus, in beneficiul chmasulul Leonte Aurel - Cristinel si
Leonte Daniela

Pentru intocmirea prezentului raport, ce se axeaza pe standardele actuale de piata, am avut ca baza
informatiile furnizate de d-voastra, cat si date furnizate de piata de sector i baza de date proprie.

In cazul in care orice informatie din cele ce urmeazi, se dovedeste a fi incorecta sau incompleta,
acuratetea prezentei evaludri poate fi afectata si, in conformitate, ne rezecam dreptul de a rectifica raportul.

Acest raport a fost Intocmit de cétre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce priveste
evaluarea unei proprietatea de acest tip, in acest amplasament.

Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) care incorporeazi Standardele Internationale de evaluare
(IVS), editia 2016.

Luénd in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in acest raport opinia proprie
asupra valorii de piata a proprietarii mentionate mai sus, la data evaludrii este de:

4.500,00 Euro, respectiv: 20.250,00 LEI

Aceasta valoare se supune atit termenilor si conditiilor noastre, cat si oricéror ipoteze expuse.

De asemenea, aceasta valoare este valida de la data intocmirii prezentului raport si poate fi
reconsiderata la o data ulterioara. '

Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori
si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei terte parti.

Se interzice publicarea sau expunerea, in totalitate sau pamal fara acordul prealabil al semnatarului
prezentei scrisori. '

In plus, certific ca subsemnatul Vasile Irimia nu are nici un interes d1rect cu privire la imobilele care
fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici o influenta legata de partile implicate, agsadar, avind
aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat.

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

Cu stima,
Vasile Irimia,
evaluator ANEVAR
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Raport de Evalua_re |

Client: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI
Adresa: Jud. Galati, Tecuci, Str. 1 Decembrie 1918 nr. 66

Utilizator: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI
Chiriag: Leonte Aurel - Cristinel si Leonte Daniela

Tipul Proprietarii: Proprietate imobiliara Teren curti constructii
Numir de inregistrare: 121/12.10.2017

Valoarea de Piata: (Euro) EURO  4.500
Valoarea de Piata: (RON) LEI 20.250

Valoare teren: (Euro) EURO 4.500
Valoare constructii: (Euro ) EURO 0,00

Curs valutar: 1 EUR =4,50 LEI

Metode de evaluare: Abordarea prin piata

Suprafata utila: 116,56 m? (calculats)
Suprafata construits: 123,00 m® (din acte)
Suprafata desfisurati: 145,00 m?

Suprafata teren: 300,00 m? (conform CF)
Evaluator autorizat,
Vasile IRIMIA

Data inspectiei: 3 06.10.‘201-7

Data evaluirii: 12.10.2017




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1. Identificarea si competenta evaluatorului

P.F.IRIMIA VASILE

Date de identificare:

Cod de Inregistrare fiscala 20294873
Oragul: TECUCI

Str. Nicoregti nr. 54

Telefon: 0744 771 894

E-mail: vasileirimia58@yahoo.com

2. Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
Client: U.AT. MUNICIPIUL TECUCI

SEDIUL: Tecuci, Str. 1 Decembrie 1918 nr. 66, jud. Galati

CUIL ’

Utilizator/Destinatar: Acest raport de evaluare 1i este adresat U AT. MUNICIPIUL TECUCI
si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de cétre alti destinatari.

3. Scopul evaludirii _
Scopul evaludrii este stabilirea valorii de piata in vederea instriinérii prin vanzare.

4. Identificarea activului supus evaludirii
Proprietate imobiliara — teren curti constructii intravilan

5. Tipul valorii

Tipul valorii estimate este valoarea de piata ASA cum este ea definita in Standardele de
Evaluare ANEVAR, SEV 100 Cadru general si anume: Valoarea de piata: “Valoarea de piatd este
suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a), la data evaludrii, intre un
comparator hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fira constrdngere.”

6. Data evaluirii
12.10.2017

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluiirii

Inspectia proprietarii, efectuata in data de 06.10.2017 de citre evaluator autorizat Vasile
Irimia, in prezenta reprezentantului clientului/proprietarului.

Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozitie de citre client/proprietar/utilizator, si a
identificat activul/activele impreuna cu reprezentantul clientului/proprietarului.




La data inspectiei, au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (identificare,
starea fizica, istoric, verificarea corespondentei dintre starea faptica si documente, caracteristicile
proprietarii, vizualizarea documentelor in original).

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminéri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate.

Nu am realizat o analiza structurala a proprietarii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de la client/proprietar.

Alte limitsiri sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si anahzele necesare pentru
scopul evaludrii.

8. Natura si sursa informatiilor pe care sa va baza evaluarea

Informatiile1 utilizate au fost:

Situatia juridicd a proprietitii imobiliare (extras CF, acte dobandire),
schitele si suprafetele constructiilor si ale amplasamentului;
Istoricul utilizirii proprietatii imobiliare i alte informatii puse la dispozitie de

reprezentantul proprietarului/solicitantului in cadrul inspectiei.

Standardele de Evaluare ANEVAR —2016;

SEV 100 Cadrul general

SEV 101 Termenii de referinfa ai evaludrii

SEV 102 Implementare

SEV 103 Raportare

SEV 230 Drepturi asupra proprietarii zmobzlzare

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Indreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pretul zilei, a costurilor elementelor si
constructiilor de locuinte — procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucuresti;
Informatii privind piata imobiliara specificd (preturi, nivel de chirii etc.);

Baza de tranzactii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate :

Olx.ro

9. Ipoteze si ipoteze speciale

Vezi Anexa 1

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un
document destinat publicitarii, fira acordul scris si prealabil al P.F. Irimia Vasile cu specificarea
formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat.




11. Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de Evaluare ANEVAR

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitétilor, din
mai multe surse.

De asemenea, certific ca analizele, oplmlle si concluziile prezentate sunt limitate numai
de ipotezele si ipotezele speciale specificate si sunt personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilul care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pértile implicate.

Onorariul ce imi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania - ANEVAR.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos. | .

Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR in
vigoare la data prezentului raport.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care semneazd mai jos este membru al Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania — ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de
pregitire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de
evaluator autorizat.

P.F. Irimia Vasile are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

Acest raport de evaluare este confidential att pentru client cat si pentru evaluator si este
valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop.

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
si al clientului acestuia, cu specificatia formei si a contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund mérturie in
instanta referitor la proprictatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare,
decit in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementérile
deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legislafiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, certificare, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia.

A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de cétre destinatar si pentru scopul precizat.




- II. PREZENTAREA DATELOR .
1. Identificarea proprietarii imobiliare subiect

1.1. Proprietatea Proprietate rezidentiala situata in Jud. Galati, zona de vest a
orasului Tecuci, str. Soarelui nr. 1.
Conform documentatiei atasate, proprietatea este formata din
teren intravilan curti constructii in suprafata de 300,00 mp din
acte si 300,00 mp din masuritori, (nr. cadastral nou 108417) 51
constructii cu Sc = 145,00 mp.

1.2. Proprietar si Proprietar: U.A.T. Municipiul Tecuci persoana juridica romana.

situatia juridica A fost supus evaludrii dreptul deplin de proprietate al
institutiei mentionate asupra proprietarii descrise mai sus,
conform documentelor puse la dlspoz1t1e si anexate prezentului
raport de evaluare (vezi Anexele 2 si 3): Documente de
proprietate

- Incheiere OCPI nr. 16305/02.08.2017

- Extras CF 108417/02.08.2017

- Contract de inchiriere nr.

- Plan de amplasament si delimitare al proprietatii

1.3. Ipoteci Nu se cunosc ipoteci.
1.4. Utilizarea actuala La data inspectiei, terenul este curti construc';u

2 Analiza locatiei

2.1 Informatii generale

e Date generale localitate
Proprietatea analizata este situata in localitatea Tecuci, jud.
Galati.
Geografic, municipiul Tecuci se afl asezat aproape de limita
sudicd a Colinelor Tutovei (14 km), la contactul cu Piemontul

* Poiana-Nicoresti, ambele subunititi ale Podisului Moldovei, la

confluenta rului Barlad cu pardul Tecucelu, aproape de valea
Siretului (10 km), in cuprinsul cAdmpiei de terase care poarta
numele orasului, CAmpia Tecuciului.
Este situat intr-o zona de cdmpie, pe malul raului Barlad
afluent al raului Siret i pe malul rAului Tecucelu, afluent al
Barladului.
Este un oras mijlociu, cu un comert in continui dezvoltare.
Atestat incd din 1435, targul Tecuci era un important centru de
tranzit si de schimb pentru negustorii din térile de la nordul si
de la vestul Moldovei, ca si pentru cei din regiunile limitrofe.
Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale tarii care
dispune de patru directii de orientare a liniilor ferate (spre
Galati, lasi, Marasesti si Faurei) si tot atitea pentru sosele (spre
Galati, Barlad, Tisita, Tg. Bujor) céarora li se adaugé drumuri
locale, spre localititile rurale vecine, reliefdndu-se pozitia de
intersectie (rdscruce) a orasului Tecuci.
In oras sunt deschise cateva supermarket-uri dintre care
amintim: Kaufland, Lidl, Penny




e Demografie

e Amplasament

o Strada/Accesul la
proprietate

¢ Transportul public

si special

¢ Puncte de interes

2.2. Informatii specifice

e Z0Ona

3. 1. Descrierea proprietarii
3.1 Suprafata terenului

3.2 Topografie / Geografia

3.3 Strada / Front public

3.4 Limite

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia
municipiului Tecuci se ridicé la 34.871 de locuitori, in scadere
fata de recensiméntul anterior din 2002, cind se inregistraserd
42.094 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani
(83,2%), cu o minoritate de romi (4,3%). Pentru 12,35% din
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscutd. Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi
(84,62%), cu o minoritate de penticostali (2,21%). Pentru
12,36% din populatie, nu este cunoscuti apartenenta
confesionala.

Proprietatea analizata este situata in zona de est a localitétii, pe
str. Soarelui nr.1. Zona analizata este una pentru locuinte,
reprezentata prin numeroasele imobile prezente.

Accesul la proprietate se realizeaza din str. Soarelui.
Caile de acces sunt balastate.

Proprietatea are acces la céile de transport in comun locale si
interurbane, autobuz si maxi taxi.

Proprietatea beneficiaza de invecinarea apropiata cu
urmatoarele puncte de interes:

- locuinte ’

- scoala generala

Zona din imediata vecinétate a proprietarii poate fi
caracterizata ca una de trafic auto mediu, datorita pozitiei pe
una dintre arterele secundare.

Amplasarea imobilului in cadrul zonei este favorabila.

Nu s-au realizat studii asupra gradului de poluare in zona.
Retelele publice de utilitatea se prezinti in stare foarte buna

Suprafata totala de teren aferenta proprietarii este de 300,00
Situatia juridica a terenului este de intravilan, categoria curti
constructii.

Dreptul de proprietate al terenului este intabulat in favoarea
U.A.T. mun. Tecuci — domeniul privat.

Relieful proprietatii este plan; conditii de teren: teren bun; risc
neglijabil al unor degradéri ale constructiilor sau retelelor
invecinate; forma terenului este regulata

Accesul se face din str. Soarelui.

Terenul studiat este imprejmuit partial.
Proprietatea analizata se invecineaza cu
Soarelui la sud.

or ,
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3.5 Utilitati

3.6 Urbanism
3.7 Servitutii si restrictii

4 Descrierea Proprietarii

4.1 Constructia C1

4.2 Structura

5

Starea Proprietitii

I mbunttiri

1. Generalitatii

- Apa potabila - Reteaua municipala
- Canalizare — Nu o
- Energie electrica - Reteaua municipala
- Gaze naturale - Nu
Utilitaile sunt la limita terenului :
Nu a fost pus la dispozitie Certificatul de urbanism.

Acces la proprietate din str. Soarelui.

Constructia a fost edificata, conform proprietarului, in anul
2003.

Aspectul constructiei, - locuinta proprietate.

Suprafata construita 145,00 mp.

Solutia constructiva aferenta — constructie din zidérie.

Nu este cazul.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata terenurilor libere situate in intravilanul municipiului
Tecuci;

Dupa perioada de blocaj 2008 -2010, cea de declin 2010 —
2013, anul trecut a insemnat, daca nu o perioada de crestere
totusi putem mentiona o perioada de stabilizare.

Piata imobiliara, incurajata de factori precum: Programul Prima
casa, Boom-ul din industria alimentara, Planurile de
expansiune ale Hipermarketurilor si cresterea din sectorul
agricol, a Inregistrat in perioada 2013 - 2014 o crestere, la
inceput timida, dupa care, in ultimele doua trimestre ale anului
2014 a inceput in forta.

Acelasi trend s-a Inregistrat si pe piata terenurilor din capitala.
Perioada 2011- 2013 a fost marcata de o activitate relativ
scizuta, dar au existat tranzactii oportuniste, speculative ale
investitorilor.

Primii investitori care au luat initiativa au fost retailerii, cu
achizitii de terenuri pentru dezvoltarea si extinderea
hipermarketurilor alimentare si de bricolaj.

Acest trend a fost urmat ulterior si de dezvoltatorii proiectelor
de spatii Office si rezidentiale.

Aceasta tendinta a fost incurajata si de scaderea preturilor
proprietatilor, in paralel cu perspectivele bune din economie.

Pe raza municipiului Tecuci, ofertele de.tef milare este
cuprinsa in intervalul 10-20 euro/mp/ g <
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Plaja de valori pentru
bunuri similare (terenuri)

1 Riscuri

IV.

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputdnd fi sincronizat
cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilititii
economice, activitatea imobiliara rispunzénd la stimuli pe
termen lung sau scurt.
Ciclul pe termen scurt depinde de schimbirile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in
timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea
creditelor si conditiilor de finantare.
- Minim: cca. 10 euro/mp
- Maxim : 20 euro/mp
Factori relevanti pentru estimarea, performantelor garantiei:
- activitatea curenta si tendintele pietei relevante: piata specifica
proprietitii evaluate este in stagnare, tendinta pietei fiind de
stabilizare, numérul tranzactiilor fiind redus; la data evaluérii
piata este activa.
- cererea anterioara, curenta si v11toare pentru tipul de
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008
cererea pentru proprietatea similare a fost scdzuta, incepand cu
anul 2014 se inregistreazd o scédere a trendului descendent;
apreciem ca tendinta de reducere a scaderii pietei se va mentine.
- cerere potentiala sau probabila pentru alte utiliziri: avand in
vedere tipul proprietatii, utilizarea actuala, localizarea acesteia
si caracteristicile fizice si economice, exista cerere pentru
utilizari alternative, care sa conduci la cea mai buna utilizare.
- vandabilitatea proprietarii: avind in vedere de tipul
proprietarii, amplasarea acesteia, caracteristicile fizice si
economice, vandabilitatea proprietarii este medie

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aphcarn abordérilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita ca “ cea mai probabila utilizare a proprietdtii care este
fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal si fezabila financiar si care conduce la cea mai mare
valoare a proprietatii evaluate”

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmdtoarele situafii:

- ceamai buna utilizare a terenului liber '

- ceamai buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa zndeplznesca patru criterii.

Ea trebuie sa fie:
- permisibila legal
- posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productiva




Cea mai buni utilizare a terenului liber

Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune ci terenul este liber sau poate fi
eliberat prin desfiintarea constructiilor. :

Actuala utilizare este de teren cu constructii.

Valoarea terenului este determinati de utilizarea potentiala si nu de utilizarea actuala.

Pentru identificarea celei mai bune utiliziri a terenului considerat liber s-a estimat valoarea
terenului identificAnd tranzactii comparabile cu terenuri libere.

Cea mai buni utilizare a terenului construit presupune identificarea utilizarii proprietatii
care va asigura cea mai inalti fructificare a capitalului investit. "

Nu s-a putut determina ce utiliziri alternative sunt permisibile legal deoarece evaluatorul nu a
avut la dispozitie informatiile din autorizatia de construire.

Avéand in vedere potentialul zonei analizate, in opinia evaluatorului, CMBU a terenului construit
este cel pentru dezvoltare pe segmentul locativ.

V. EVALUAREA

1. Abordéri utilizate

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de fata,
Standardele Internationale de Evaluare previd posibilitatea utilizirii a mai multor tehnici de
evaluare si anume : comparatia vanzarilor, metoda reziduala sau a extractiei, tehnica parcelarii,
rentei de baza, etc. ‘

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: comparatia vanzérilor.

2. Abordarea prin piata

Premisa majora a abordirii prin comparatia vinzirilor este aceea ca valoarea de piata a unei
proprietatea imobiliare este in relatie directa cu preturile/ofertele t unor propnetatea competitive si
comparabile.

Aceasta abordare utilizeazi analiza pietei in vederea identificarii de tranzactii ale unor
proprietati similare si compardrii acestora cu subiectul de evaluat.

Astfel, valorile si informatiile referitoare la tranzactiile de bunuri similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemandri si diferentieri.

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza comparatia directa, tehnica procentuala.
Aceasta reprezinti un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa evaludrii si
comparabile, prin cuantificarea corectiilor.

Corectiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzactii comparabile, reflecta
superioritatea sau inferioritatea proprietarii comparabile, avind in vedere elementele de comparatie.

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor este grila de piata care reprezintd un tablou
ce are pe linii elementele de comparatie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte
coloane, proprietitile comparabile.

Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud 11n11 una pentru comparare si alta
pentru corectie.

In partea de jos a grilei existd o sectiune de analizi a rezultatelor cu doud linii: total corectii
exprimate absolut si procentual din preful de vanzare.

Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzactiilor fata de proprietatea
evaluata si si selecteze valoarea final.

Tranzactiile care necesita cele mai mici corectii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea
valorii finale.

In acelasi timp, ponderea va reflecta si increderea pe care o are evaluato il
tranzactiile comparabile.
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Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de imobile similare din zona studiata
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare
precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii
imobiliare (vezi ANEXA 6).

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca dreptul de propnetate
transmis este integral, iar conditiile de vAnzare — plata cash, si o negociere de -20%

Grila de piata este prezentata in ANEXA 7. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai
apropriata comparabila de subiect este comparabila A (are cele mai mici corectii brute).

Avénd in vedere si celelalte corectii, opinam ca valoarea de piata a imobilului analizat este de:

4.500,00 Euro, respectiv 20.250,00 lei

VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

6.1 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Prezentarea rezultatelor:

Abordarea prin comparatii de piata 4.500,00 Euro
TOTAL: 20.250,00 Lei
Avind in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a analizelor, adecvarea
abordarilor prezentate, principiul prudentei si conditiile limitative expuse in prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazi ca valoarea de piata a proprietarii imobiliare supuse evaluérii este
estimata prin abordarea prin comparatie directa la teren si metoda costurilor la constructii:

Valoarea Proprietitii 4.500,00 Euro, echivalent a 20.250,00 lei

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urmatoarele:

e Valoarea a fost exprimata si este valabila in condltule si prevederile prezentului raport;

* Valoarea opinata include constructia, terenul atéit cota exclusiva cat si cea indiviza;

e Valoarea nu tine seama de responsabilitétile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

e Valoareaeste o estimare;

e Valoarea este subiectiva;

o Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale

- Nu s-a facut nici o investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite,
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna.

Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport
nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor. ,

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurllor sau 1nfrastructur110r care ar putea afecta
valoarea imobilului.

Mai mult, nu facem investigatii pentru a le descoperii.

Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit
si utilizat in concordanta cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nici o disputa cu vecinii,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locala. :

- Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeazi restnc;ulor urbanistice din zona,
detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

- Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte.

- Daca nu este precizat, se presupune ci nu existd abuzuri sau incélcéri ale legii, care sa
afecteze proprietatea evaluata.

- Se presupune ca proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile,
consimtiimintele, licentele sau reglementirile relevante la nivel national, ordsenesc, local sau privat,
si cd toate autorizatiile, permisele, certificatele, francizele si asa mai departe pot fi reinnoite si/ sau
transferate cétre un eventual cumpdrétor sau alt ocupant;

- Evaluatorul, prin reglementérile profesionale cérora se supune nu au calitatea juridicd de a
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

- Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in
aceasta ipostaza.

- Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante
si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii.

In consecinta, pentru scopul acestei evaludri, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul
proprietarii, nici un fel de substanta poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua
valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.

- Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a
acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

- Evaluatorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii Tncredintate de céitre
clientul numit in raport, in scopul utilizirii precizate de citre client respectiv in scopul mentionat in
raportul de fata,

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietarii, iar valoarea prezentata in
prezentul raport de evaluare nu are nici o legétura cu valoarea de asigurare.

- Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere i in contlnuare consultanta sau sa
depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

- In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si
personal, fiduciar sau corporativ, si are orice neldmurire in ceea ce priveste continutul material al
acestui raport, se recomand3 contactarea evaluatorului.

- Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau
circumstante care pot sa afecteaza valoarea proprietarii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare
mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un dr
responsabil si competenta manageriala. y
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Orice variafie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estimérilor
de valoare rezultate.

- Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeazi pe o evaluare a economiei
actuale la nivel national i local, fira a exclude nici un element si fira a face previziuni cu privire
la efectele de crestere sau scidere brusca, in conditiile economice locale.

- Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate si fi fost generate de modele
financiare, ficind calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zecimale.

Din motive de claritate si simplificare, cele mai multe cifrele prezentate in acest raport au fost
rotunjite si pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in anumite cazuri.

- Evaluarea proprietéfilor imobiliare trebuie si fie considerate ca ﬁmd in acelasi timp o stiinta
si o arti. :

Desi aceastd evaluare utilizeazd diferite calcule matematice pentru a oferi mdlcatu de
valoare, decizia finala a valorii este subiectiva i poate fi influentatsi de experienta anterioard a
evaluatorului si de alti factori care sunt sau nu, specificati in prezentul raport.

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fard nici o
restrictie nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

- Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt con51derat a ﬁ corecte, acestea
se pot schimba.

Nici o parte a continutului acestui raport nu trebuie s fie interpretatd ca o garan‘;ie de orice fel.

- Nu s-au ficut verificari in ceea ce priveste probleme legate de buget, de sarcini si
monitoriziri ale constructiei.

In acest domeniu, ne-am bazat, inci o data, pe informatiile furnizate de citre proprietar /
dezvoltator.

- Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce influenteazi
valoarea proprietasii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probi In instanti fiind o expertizi extrajudiciar3.

- Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultatea in
cuantificarea unor valori de piata.

Oricum, valorile exprlmate in cadrul acestui raport trebule sa fie considerate ca fiind cea mai
buna estimare a proprietarii in cauza.

Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prln perspectiva situatiei ple;e1 la
data de referinta a evaludrii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung,
in functie de dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

- Desigur ca proprietarul respectiv un potential comparator, pot avea, argumentat, alte opinii si
péreri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare.

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor in legiturd cu proprietatea evaluata
sau cu péartile interesate in tranzactie;
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Anexa 7 - Compara;ii de piatd

icatii corect

prafata teren (mp
Valoare estimata (Euro/mp)
Valoare estimata (Euro)
aloare estimata (Ron)
U A
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