RO MANIA

JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
- CONSILIUL LOCAL —

HOTARAREAN: /35
Din_ (¥ -OF- 2018

Privind : aprobarea véinzarii prin licitatie publici a unui bun imobil , apartinind domeniului privat al
municipiului Tecuci, situat in municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petrascu, nr.64-66, pavilion K

Inifiator : Catalin Constantin Hurdubae , Primarul municipiplui Tecuci, judetul Galati;

Numar de inregistrare si data depunerii pr01ectulu162f /J /1 %2018 ; —
Consiliul local al municipiului Tecuci, judetul Galati, intrdnit in sedmta??% Mm data

de__ (F.07 2018;

Avand In vedere expunerea de motive a initiatorului, inregistrati sub nr&¢% ﬁf/g 0F2018;
Avand in vedere raportul de specialitate intocmit de Sezlclul Administrarea’domeniului pubhc

s privat si Directia Generala Economica, 1nreglstrat sub nrbld” 7 2018;

Avand in vedere rapoartele de avizare intocmite de comisiile de spemahtate / / 5

Avand in vedere prevederile art. 36, alin.(5), lit. ,,b” si 123, alin. 1 si 2 din Legea I{r 21572001
privind administratia publici locald, republicata in 2007; '

In baza art. 45, alin. (3) coroborat cu art. 115 alin. (1), lit. (b) din Legea 215/2001 a
administratiei publice locale, republicati in 2007:

HOTARASTE:

Art.1.- Se aprobé studiul de oportunitate cu privire la vanzarea prin licitatie publici a unui
imobil (pav. K), compus din constructie in suprafata de 745 mp si terenul aferent in suprafata de 971 mp,
situat in municipiul Tecuci, str. Gheorgh¢ Petrascu, nr.64 - 66 conform anexei 1 la prezenta hotirare.

Art.2. Se aprobd caietul de sarcini si instructiunile de vénzare, cu privire la vnzarea prin
licitatie publicd a unui imobil (constructie 745 mp si teren 971 mp), situat in municipiul Tecuci, str.
Gheorghe Petragcu nr.64 — 66 , conform anexei 2 la prezenta hotirare.

Art.3. Se aproba véanzarea prin licitatie publica a unui bun imobil (constructie 745 p si teren
971 mp) situat in municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petrascu, nr.64 - 66, identificat conform anexei 3 la
prezenta hotérare.

Art.4. Conditiile de vanzare sunt cele previzute in caietul de sarcini, anexa 2 la prezenta
hotarare.

Art.5. Preful de pornire la licitatie este de 915 662,76 lei + TVA conform raportului de
evaluare intocmit de Albu Silvia nr.51 din 22.06.2018.

Art.6. Anexele 1,2 si 3 fac parte integranta din prezenta hotirare.

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

Art.8. Prezenta hotérare va fi adusa la indeplinire prin grija Primarului municipiului Tecuci.

Art.9. Prezenta hotarire va fi comunicata celor interesati prin grija secretarului municipiului

Tecuci .

PRESEDINTE DE SEDINTA,

SECRETAR
Jr.V alerifgjpt che .
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
PRIMAR

Nr. 602343 din (). 0F . 2018

EXPUNERE DE MOTIVE

Privind : aprobarea véanzarii prin licitatie publicd a unui bun imobil ., apartinind
domeniului privat al municipiului Tecuci, situat in municipiul Tecuci, str.
Gheorghe Petrascu, nr.64-66., pavilion K :

Imobilul ce face obiectul proiectului de hotérdre este situat in partea de vest a
municipiului Tecuci si se invecineazd in partea de sud cu spatiul destinat Muzeului
Aviatiei, strada Gheorghe Petrascu, nr.64 - 66. Spatiul respectiv face parte din fosta unitate

Constructia de 745 mp si terenul aferent acesteia in suprafata de 971 mp, nu mai au
utilitatea atribuita la data edificarii, drept pentru care este necesar valorificarea lor, tinand
cont si de faptul ca trecerea timpului si neutilizarea, accentueazi degradarea elementelor
constructive.

In vederea realizirii acestui lucru este necesara vanzarea imobilului prin licitatie
publica pentru obtinerea de noi fonduri.

Imobilul nu a ficut obiectul restituirii in baza legilor proprietatii.
In aceste conditii propun vanzarea prin licitatie publici a imobilului, fondurile
obtinute urménd a fi folosite pentru investitii.

PRIMAR,
Catalin Constantin




ROMANTIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
Serviciul ADPP si Directia Generala Economica

Nr._B28Y9  din /2 oF . 2018

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind : aprobarea vénzirii prin licitatie publici a unui bun imobil , apartinind
domeniului privat al municipiului Tecuci, situat In municipiul Tecuci, str.
Gheorghe Petrascu, nr. 64-66. pavilion K

Bunul imobil (teren si constructie) propus spre vanzare, apartine domeniului privat
al municipiului conform HCL 123/28.06.2018.

Potrivit prevederilor art.36, alin.5, lit. b si art.123,alin.1 si 2 din Legea nr.215/2001
privind administratia publica, republicatd, cu modificdrile si completirile ulterioare,
consiliile locale hotérdsc cu privire la vanzarea bunurilor apartiniAnd domeniului privat al
localitatii. Vanzarea se face prin licitatie publici.

Pretul de pornire la licitatie este de 915662.76 lei + TVA, conform raportului de
evaluare nr.51/22.06.2018 intocmit de evaluator Albu Silvia .
Fata de aceste precizéri, consideram ca proiectul de hotérire indeplineste conditiile

de legalitate .
Sef Serviciu ADPP Directia Generala Economica
ing. Lucian Gradea ec.Nicole!QZapoi
Y
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Anexa nr. 1 la HCL nr. /l%/’;ény_ 2018

STUDIU DE OPORTUNITATE

Privind : aprobarea vinzirii prin licitatie publici a unui bun imobil , apartinind domeniului privat al
municipiului Tecucli, situat in municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petrascu, nr.64-66, pavilion K

CAP. 1. OBIECTUL VANZARII

[.1. Imobilul care urmeaza a fi vandut se afla situat in Municipiul Tecuci, strada str. Gheorghe
Petrascu, nr.64- 66 ,pavilion K.

[.2. Imobilul (constructie 745 mp si teren aferent 971 mp) care face obiectul vanzarii apartine
domeniului privat al municipiului Tecuci.

[.3. Constructia este Tn suprafata de 745 mp.

Cap. Il. MOTIVATIA VANZARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea unor bunuri -
terenuri, sunt urmatoarele:
- prevederile art. 36, alm (5), lit. ,b” din Legea nr. 215/2001 privind admlmstrataa publica

locala republicata,
- prevederile art. 123 alin.(1) si alin(2), din Legea nr.215/2001privind administratia publica

locala .
- administrarea eficienta a domeniului public si privat al Municipiului Tecuci pentru
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local.

Cap. lil. ELEMENTE DE PRET

.1. Pretul de pornire al licitatie la vanzare este de 915662 76 lei + TVA.

I11.2.Plata pretului se va face in totalitate la perfectarea contractului de vanzare - cumpéarare.
Cap. V. CARACTERISTICILE INVESTITIEI

V.1. Investitia se va realiza in conformitate cu prevederile certificatului de urbanism si va fi
asigurata pentru gradul 8 de seismicitate.

V.2. Arhitectura va fi in concordanta cu ambientul arhitectural zonal.

V.3. Se vor folosi la finisajul exterior materiale din productia internd sau din import, care sa
confere personalitate obiectivului ce se va realiza.

V.4. Amplasarea in teren ca si accesele vor fi proiectate astfel incat sa se asigure circulatia in
zona.

V.5. Prin solutiile adoptate se va asigura protectia cladirilor invecinate precum si protectia
mediului.

V.6. Regimul de inaltime si tratarea arhitecturald va fi in concordanta cu proiectul realizat in
acest sens .

Cap. VI. MODALITATEA DE ACORDARE A VANZARII

Procedura de vanzare este prin licitatie publica.



Anexa nr.2 la HCL nr. /ZJ'[//%ZO‘IS

CAIET DE SARCINI SI INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

Privind : aprobarea vanzarii prin licitatie publicd a unui bun imobil , apartinand domeniului privat al municipiului
Tecuci, situat in municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petrascu, nr.64-66, pavilion K

CAP. L. OBIECTUL VANZARII

1.1.  Imobilul care urmeaza a fi vandut se afla situat in Municipiul Tecuci, strada Gheorghe Petrascu nr.64-66,
pavilion K

1.2. Imobilul (constructie 745 mp si teren 971 mp) care face obiectul vanzarii apartine domeniului privat al
municipiului Tecuci .

Cap. IL. MOTIVATIA VANZARII

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar si social care impun vanzarea unor bunuri - imobile, sunt
urmatoarele:

- prevederile art. 36 aliniat 5, lit. b si art.123, aliniat 1 si 2 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locald, potrivit carora ,,Consiliile locale si consiliile judetene hotérdsc ca bunurile ce apartin domeniului public sau
privat, de interes local sau judetean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice,
sa fie concesionate ori sd fie inchiriate. Acestea hotirdsc cu privire la cumpérarea unor bunuri ori la vinzarea
bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile legii.

,»Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publica, organizata in conditiile legii”.

- prevederile art. 5, alin.2 Din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publici si regimul juridic aplicabil acesteia
,Dreptul de proprietate privati al statului sau al unititilor administrativ — teritoriale asupra bunurilor din domeniul
privat este supus regimului de drept comun, daca legea nu dispune altfel”.

Cap. III. ELEMENTE DE PRET

3.1. Pretul de pornire la licitatie este de 915662.76 lei + TVA, pret stablllt conform Raportulm de evaluare

nr.51/22.06.2018 —evaluator Albu Silvia.
3.2. Garantia de participare la licitatie in suma de 1()% din valoarea totald a 1mob11ulu1 calculati la pre;ul de

pornire, depusa de ofertantul castigitor se retine de vanzitor pAnd in momentul incheierii contractului de vinzare —
cumpdrare, urmand ca dupi aceasta dati, garantia si constituie avans din pretul de vanzare datorat de cumparator.
fn cazul neincheierii contractului, aceasta se va face venit la bugetul local.

3.3. Valoarea adjudecati va fi achitata integral la data semnarii contractului

Cap. IV. CONDITI DE MEDIU

4.1 Cumparitorul poartd intreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor legale in domeniul protectiei
mediului.

CAP. V. OBLIGATIILE PARTILOR

6.1. Vanzatorul are urmatoarele obligatii:

b) - Vanzatorul are obligatia de a nu tulbura pe cumpdritor in exercitiul drepturilor rezultate din contractul de
vanzare - cumparare.

¢) - De asemenea, vanzitorul garanteazi pe cumparitor ca bunul vandut nu este sechestrat, scos din circuitul civil,
ipotecat sau gajat.

d) - Véanzitorul nu rdspunde de viciile aparente.

6.2. Cumpéritorul are urmatoarele obligatii:

a) - cumparatorul are intreaga responsabilitate in ceea ce prlve:;;te respectarea legislatiei n vigoare cu privire la
P.S.1., protectia mediului $i persoanelor.

b) - achitarea integrala a debitelor pe care le au fatd de bugetul local.

¢) - cumparatorul se obligd sd achite pretul integral al imobilului (teren si constructie), la valoarea adjudecata, la
data semnadrii contractului de vanzare — cumparare in fata notarului public

d) - si plateasca cheltuielile vanz#rii: cheituielile propriv-zise ale actului, taxele de timbru si de autentificare —
onorariul notarial, de publicitate imobiliara, etc.



¢) - sd achite integral debitele pe care le are fatda de bugetul local pana la incheierea contractului de vanzare —
cumparare si cele care decurg dupa incheierea contractului de vanzare — cumparare.

f) - In cazul existentei pe amplasament a unor retele de utilitati, cumparatorul va permite accesul la acestea sau le va
devia pe cheltuiala sa.

Cap. VIL DISPOZITII FINALE

7.1 Drepturile si indatoririle partilor se stabilesc prin contractul de vanzare - cumparare.
7.2. Solutiile prezentate o data cu depunerea optiunilor, in cazul adjudecarii licitatiei, nu reprezinta aprobarea
acestora si nu exonereaza pe céstigator de obtinerea avizelor si acordurilor legale din partea organismelor stabilite
in eliberarea acestora (exemplu avizul Comisiei de urbanism, autorizatia de constructie sau demolare s.a.m.d.).
7.3 Obtinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea §i functionarea investitiilor privesc pe
cumparator.
7.4 Toate lucrarile privind racordarea la retelele tehnico-edilitare existente si obtinerea acordului de la detinitorii
acestora privesc pe cumparator.
7.5 Toate obligatiile reciproce se vor concretiza in contractul de vanzare - cumpirare
7.6. Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitatiei se pun la dispozitia solicitantului contra cost,
in valoare de 100 lei.
7.7.Ofertantii, la licitatie vor achita taxa de participare la licitatie, in suma de 1500 Ilei.
7.8. Ofertantii la licitatie vor prezenta, la dosarul depus pentru licitatie, garantia de participare la licitatie.
Participarea la licitatie a ofertantilor este conditionata de achitarea integrala a debitelor pe care le au fafa de bugetul
local, achitarea documentatiei de licitatie i a garantiei de participare
Nu vor participa la licitatie persoanele juridice sau persoanele fizice care:
o au debite fatd de Municipiul Tecuci;
o sunt in litigii cu Municipiul Tecuci;
o au fost adjudecatori ai unei licitatii anterioare $i nu au incheiat contract cu Municipiul Tecuci.
nu fac dovada achitarii contravalorii caietului de sarcini, taxei de participare i a garantiei de
participare. ( In cazul in care plata nu se face la casierie , daca valoarea acestora nu se regiseste in
conturile primériei acestea nu se considera achitate).
7.9. Daca din diferite motive licitatia se amind, se revoca sau se anuleazi, decizia de aménare, revocare sau anulare
nu poate fi atacati de ofertanti.

In acest caz ofertantilor li se va inapoia ,in termen de cinci zile, garantia de participare la licitatie si contravaloarea

documentatiei de licitatie, pe baza unei cereri scrise si inregistrata la Primériei municipiului Tecuci.

Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin caietul de sarcini se considerd insusite de ofertant.

7.10. Eventualele contestatii cu privire la desfisurarea licitatiei publice se vor depune la registratura Primariei
municipiului Tecuci, in termen de 48 de ore de la data desfasurarii licitatiei, iar comisia de solutionare a
contestatiilor va analiza si instrumenta contestatiile inregistrate in termen de 5 zile de la data Tnregistrarii acestora.

Instructiuni ofertanti:

I. Licitatia publicid organizatid pentru vdnzarea imobilului apartindnd domeniului privat al municipiului
Tecuci situat in municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petrascu, nr. 64-66, avind constructia de 745 mp si teren 971

mp, se va desfasura in data de ,ora , la sediul Primariei municipiului Tecuci, strada 1
Decembrie 1918, nr. 66. :
Depunerea documentatiilor pentru licitatie se va face pand la data de , ora , la

registratura Primariei municipiului Tecuci, din strada 1 Decembrie 1918, nr. 66.
In vederea participarii la licitatie, ofertantul trebuie si pliteasca:
- garantia de participare la licitatie, in sumd de 10% din valoarea totala a terenului, calculati la pretul de
pornire, depusad casieria primariei.
- caietul de sarcini aferent licitatiei, inclusiv toate documentele necesare licitatiei in suma de 100 lei, la
casieria primariei.
- taxa de participare la licitatie 1500 lei, la casieria primariei.
- Preful de pornire la licitatie este de: 915662,76 lei+ T.V.A.
Ofertantii vor depune la sediul Primariei municipiului Tecuci doué plicuri inchise si sigilate, unul exterior si

unul interior care vor contine:
» plicul exterior va cuprinde plicul interior(care contine oferta de pret) si urmatoarele documente:

* copie xerox dupa:

Pentru persoane juridice




act constitutiv al societdtii(statut/contract). certificat de inregistrare fiscald. certificat de inregistrare la
Registrul Comertului. )

- dovada ca nu sunt in litigiu cu Municipiul Tecucl;

- certificat fiscal prin care sa se ateste faptul ca nu are datorii bugetare fatd de DGFP, Municipiul Tecuci.

Certificatele fiscale vor fi eliberate si de institutiile abilitate din localitatea de resedinta a ofertantului si vor fi

depuse in forma originala;

- actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de imputernicitii ofertantilor si nu de
acestia personal.

- copie xerox dupa chitantele care atesta plata caietului de sarcini, a documentatiei pentru licitatie si a
garantiei depuse.

Pentru persoane fizice.

- actul de identitate

- copie xerox dupa chitantele care atestd plata caietului de sarcini, a documentafiei pentru licitatie si a
garantiei depuse.

- dovada ca nu sunt in litigiu cu Municipiul Tecuci.

- actul autentic de reprezentare, in cazul in care ofertele sunt depuse de imputernicifii ofertantilor si nu de
acestia personal.

- certificat fiscal prin care sa se ateste faptul ca nu are datorii bugetare faga de DGFP, Municipiul Tecuci.

Certificatele fiscale vor fi eliberate si de institutiile abilitate din localitatea de resedinta a ofertantului si vor fi

depuse in forma originala.

s+ Ofertele depuse de persoane care nu participa la licitatie in data stabilit, nu vor fi luate in calcul, urménd a
fi returnate.

II. = DESFASURAREA LICITATIEL

Se incepe licitatia parcurgind urméitoarele etape:

1. se verifici existenta actelor doveditoare de plati a garantiei, a caietului de sarcini $i a documentatiei pentru
licitatie.

2. se verificia identitatea ofertantilor pe baza buletinului de identitate/cartii de identitate/adeverintei.

3. se verifica ofertele financiare depuse (vor fi verificate doar ofeﬂtele f nanc:are a partlmpan;llor ce au depus
toate documentele necésare participarii la licitatie). o

4. imobilul se adjudecd acelui ofertant care a ficut cea mai mare oferta.

5. in cazul in care doud oferte financiare sunt egale, ofertantii aflati la egalitate vor depune in termen de 15
minute, o noud ofertd financiara si declarat castigitor, va fi cel cu oferta financiard mai mare.

6. comisia de organizare si desfasurare a licitatiei va incheia un proces — verbal de adjudecare, in doua exemplare.
7. Partile se vor prezenta in termen de 30 zile dupa adjudecare, in vederea incheierii contractului de vanzare, pe
baza procesului — verbal de adjudecare, in caz contrar castigitorul va pierde garantia care se va face venit la buget
local.

De asemenea, in cazul in care la data si ora anuntatd pentru desfisurarea licitatiei, este Tnscris un singur
ofertant, licitafia se amind. La urmatorul termen daca va fi inscris acelasi unic ofertant acesta va fi declarat
castigitor in conditiile in care documentatia va fi completa si va corespunde caietului de sarcini.

in ambele cazuri se va organiza o nouf licitatie, cu respectarea prezentei metodologii, In conditiile
previzute in caietul de sarcini.

Contractul de vinzare se va incheia in termen de maxim 30 zile, de la data adjudecrii.

Nesemnarea de catre adjudecitor a contractului in termenul stabilit duce la pierderea garantiei de participare
ce se va face venit la bugetul local si disponibilizarea lotului de teren pentru o noud licitatie.

Pentru ofertantul care a adjudecat si a incheiat contractul de vanzare, garantia depusd pentru inscrierea la
licitatie se va retine si va constitui avans din pretul de vinzare datorat de cumpaérétor.

Nu se pot inscrie la licitatie persoanele fizice sau juridice care au fost adjudecitori ai unei licitafii anterioare
si nu au incheiat contract cu Consiliul local al municipiului Tecuci.
Din taxa de participare la licitalie se suporti cheltuielile privind organizarea licitatiei(anunturi publicitare, cheltuieli
materiale — furnituri de birou).



ANEXA NR. 1.35 la regulament

Auera 3.
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500

Nr. cadastral Suprafata masuraté a imobilului(mp Adresa imobilului
971 mun. Tecuci, strada Gheorghe Petrascu nr. 64-66, pavilion K
Cartea Funciara nr. Unitatea Administrativ Teritoriald (UAT)
Tecuci
| 486050 486050
A. Date referitoare fa teren
Nr. Categoria de Suprafata .
parcela fo!gsmta mp Mentiuni
1 CC 971 imobilul nu este imprejmuit
Total 971
B. Date referitoare la constructii
cgr%qr‘ Destinatia Suprafata c[:r%r‘l)?truita la sol Mentiuni
C1 CIE 745 suprafata construiti desfasuratd = 2169 mp
Total 745
m““ '"ﬂsm\‘ra totalé misuraté a imobilului = 971 mp
m‘ﬂ Suprafata dinact = mp
Executant: HOTNOG EU N i,, Inspector:
(nume si preduine) AuTO “3 %
i8]
Confirm executarea masuratori (ﬁ* l%eféai*e g;trz;udme 5 Confirm introducerea imobilului in baza de date integrata si
¢ atribuirea numarului cadastral

Tntocmirii documentatiei cadast a?e si cony @qq\g@@e
&

i

acesteia cu realitatea “F»Jeren EUGEN &
LY ~ .
Semnétura si stampila & Semnatura si parafa
Data: ..ot
Data: 11.07.2018 Stampila B.C.P.1.




SEVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE, BUNURI MOBILE
Tel/fax : 0236/810094;0727743395
Albusilvia68@yahoo.com
MEMBRU TITULAR ANEVAR NR. 10060

Nr. 51/22.06.2018

RAPORT DE EVALUARE

a imobilului-PAVILION K- situat in
municipiul Tecuci,str.Gheorghe Petrascu, jud. Galati

Proprietar: PRIMARIA TECUCI

Destinatar: PRIMARIA TECUCI

Valoarea de piata : Vp =196.200 eur ;915.662,76 lei;
Valoare teren(971 mp)=48.550 eur:;226.786,76 lei:
Valoare cladire(745 mp)=147.650 eur;:688.876 lei;

Datele, informatiile §i confinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terfi fiird acordul scris gi prealabil al P.F.A.ALBU SILVIA, al clientului — PRIMARIA TECUCI §i destinatarului
PRIMARIA TECUCI

22 hunie 2018




Raport de evaluare — Imobil —~PAVILION K-Str.Gheorghe Petrascu
PRIMARIA TECUCI

Obiectul evaluarii il constituie imobilul, situat in municipiul Tecuci, str.Gheorghe
Petrascu nr.64-66, jud. Galati, in suprafata de 971 mp teren si suprafata construita 745
mp si 2169,14 mp suprafata desfasurata, proprietatea PRIMARIEI TECUCI.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatid a imobilului
specificat mai sus, aga cum este definita in standardele ANEVAR (Asociatia National#
a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare-IVS, in
vederea vanzarii.
Prezentul Raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI TECUCL.
Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

Proprietatea: PRIMARIA TECUCI.

Destinatar:PRIMARIA TECUCI.

Imobilul este situat in municipiul Tecuci,str.Gheorghe Petrascu,nr.64-66, jud. Galati,
in suprafata de 971 mp teren si suprafata construita 745 mp si 2169,14 mp suprafata
desfasurata .

DESCRIEREA ZONEI: Zona este predominant rezidentiala.

Lotul de teren are forma regulata, este plana si nu prezinta denivelari notabile.
UTILITATI : Imobilul nu dispune de alimentare cu energie electrica ,fiind debransat
de la toate utilitatile.
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Imobilul are subsol, parter si doua etaje,in trecut servind ca birouri pentru unitatea

militara. Fundatia este din beton,zidaria din caramida si se afla in stare avansata de

degradare.

Instalatiile sunt distruse in totalitate,acoperisul este deteriorat,tamplaria este din lemn

si in multe zone nu mai exista.

Imobilul este evaluat in ipoteza ca este liber de sarcini.

Valoarea terenului 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 2014:

SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARII (IVS 101)

SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

GME 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

VVVVYY

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

In urma aplicarii metodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata a
imobilului ,situat in municipiul TECUCI, str.Gheorghe Petrascu , jud. Galati,este de:

Valoarea de piata : Vp =196.200 eur ;915.662,76 lei;
Valoare teren(971 mp)=48.550 eur;226.786,76 lei;
Valoare cladire(745 mp)=147.650 eur:688.876 lei;

la cursul valutar de 4,6656lei/ 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 prezentul raport si este valabila in conditiile
economice si juridice mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se refera la un teren;

> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului;

» 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 Romania).

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
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DECLARATIE DE CONFORMITATE
Prin prezenta certificam ca:

> 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 codul deontologic al meseriei sale;

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

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
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1. Generalitati

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului
specificat mai sus, asa cum este definita 1n standardele ANEVAR (Asociatia Nationala
a Evaluatorilor din Roménia) si in Standardele Internationale de Evaluare, in vederea
vanzarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele
beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii de piata (cu particularitatile prezentate
in continuare) a proprietatii asa cum este aceasta definita in Standardul International
de Evaluare, editia 2014- Valoarea de piata-baza de evaluare.

* 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 evaluarii, tipul
proprietatilor si de recomandarile standardelor ANEVAR.

- conditiile reale ale pietei sunt cele curente (dobanzi bancare in medie de cca. 7-8 %
pe an, numar limitat de investitori, criza economico financiara,oportunitati diverse si
multiple de investitii- oferta supraabundenta, etc)

- necesar de perioada indelungata de expunere pe piata la vanzare.Tinand cont de
conjunctura specifica in care ne aflam ,intervalul de timp pentru realizarea unui
marketing adecvat este de cca 9-12 luni, poate depasi un an

- cumparatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza

- cumparatorul e motivat obisnuit

- cumparatorulse considera ca actioneaza in cel mai bun interes al sau
- plata se face cash

- pretul nu este influentat de aranjamente financiare speciale sau facilitati sau de
cineva interesat in vanzare

Avand in vedere valoarea estimata pot fi precizate urmatoarele:

- Valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului
raport

- Valoarea este o predictie

P
A2

prad
. . ;.:Q.g Lis VI
- Valoarea este subiectiva 5 i VA
% Legiinatia Mr. 10060
Valabil 2018

P.F.A ALBU SILVIA

) "h Sp o
S il “ S
P ‘%\gé AP e, J’de




Raport de evaluare — Imobil —PAVILION K-Str.Gheorghe Petrascu
PRIMARIA TECUCI

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaluérii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele
furnizate de client pana la data de 15.06.2018, data la care sunt disponibile datele si
informatiile si la care se considerad valabile ipotezele luate in considerare precum si
valorile estimate de cétre evaluator. Data evaluarii este 22.06.2018. |

Evaluarea a fost realizata in luna IUNIE 2018.

1.4 Moneda raportului.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR.
1.5 Standardele aplicate

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare urmatoarele
standarde: -

e Standardele Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.AR.),
care sunt compatibile cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2014;
SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

SEV 101-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101)

SEV 102- IMPLEMENTAREIVS 102)

SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATI IMOBILIARE
GME 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

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

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piati asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia terenului;

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 tina seama la derularea tranzactiei;

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

Y VVVVY
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> 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 schitele puse la dispozitie de catre proprietarul terenului, respectiv:
» documentele care atesta dreptul de proprietate asupra terenului ;
» documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral.

Evaluatorii nu Isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de
catre client si proprietar si nici pentru rezultatele obfinute in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire 1a acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau
integrala, precum si utilizarea lui de catre 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 catre
client si proprietarul terenului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si
destinatarului precizafi la pct. 1.1. Raportul este confidenfiial, strict pentru client si
destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o tertd persoand, 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 urmatoarele:

1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
ari sau
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investigatii suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si
marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

Informatia furnizata de cétre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda
garantii pentru acuratete;

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

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate
reglementdrile locale si republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor
cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile In lumina informatiilor ce sunt disponibile la data
evaluarii;

Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaludrii. Intrucdt piata, conditiile de
piagd se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzitoare 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 sa apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand
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 cunostint;

1.9.2 Conditii limitative:

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

» evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare
consultanta sau si depuna mdrturie in instanta relativ la proprietitile 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 me{dggﬁ%{a:ggufég acordul
prealabil al evaluatorului; v (QZIE o R
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> raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice
de la data Intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport 1si 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. Fiecare proprietate
imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. 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. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot
fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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, design si restrictii 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 segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au

investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate
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Analiza ofertei

Pe piata 1mobiliara, 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. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de
proprietate.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere la diferite preturi, pe
0 anumita piata, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta
se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct

cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curent. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Piata terenurilor

De-a lungul anilor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul
achizitiei (tipul de cladire ce urmeaza sa fie construita), locatie si parametrii specifici.

3. Dreptul de proprietate asupra terenului

3.1 Clientul

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PRIMARIEI TECUCL
3.2 Proprietarii

PRIMARIA TECUCI, cu sediul in localitatea TECUCI, Strada 1 Decembrie 1918
nr.66,jud. Galati.

3.3 Dreptul de proprietate

Imobilul evaluat-Pavilion K, suprafata de 971 mp teren , suprafata construita 745 mp
si 2169,9 mp suprafata desfasurata (conform masuratorilor cadastrale), apartine
proprietarului conform documentelor prezentate de reprezentantii proprietarului.

4. Evaluarea terenului-terenul nu face obiectul evaluarii.

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii

Pentru evaluare s-a ales metoda comparatiei directe, metoda rezid
P.F.A ALBU SILVIA
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deoarece nu are Certificat de urbanism.

4.2 Date generale privind imobilul evaluat

Terenul este situat in municipiul TECUCI, jud. Galati, cu acces pietruit.
DESCRIEREA ZONEI: Zona este predominant rezidentiala.

UTILITATI : Imobilul dispune de alimentare cu energie electrica .

4.3.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 au fost “COSTURILE DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE
INLOCUIRE” — Editura IROVAL Bucuresti 2015. 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:

1. Stabilirea valorii de inlocuire — cost de inlocuire net

Costul de inlocuire = costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data
evaludrii, o clddire cu utilitate echivalenti cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale
moderne, normative, arhitecturd 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 fizicd - este evidentiata de roséturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de
structura etc. Aceasta poate avea doud componente - recuperabild (se cuantifica prin
costul de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare
numai daca costul de corectare a stérii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare
rezultata) si
nerecuperabild (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sau economice)

- neadecvare functionala - este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte -
recuperabild (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
addugiri, deficiente care necesita inlocuire sau
modernizare sau supradimensioniri) si -nerecuperabild (poate fi cauzata 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 datoreaza unor factori externi

proprietdtii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea pro atii am lasarea

<o \
in zond, urbanismul, finantarea etc. : P

e
Metodologie, algoritm de calcul, etape: 1S %
,; matia Tk 16060
P.F.A ALBU SILVIA s v “"‘mbl, : C? 12
@*\W‘Pesian : i\‘“//

T A e



Raport de evaluare — Imobil ~PAVILION K-Str.Gheorghe Petrascu
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- estimarea costului de inlocuire (brut ~CIB) prin multiplicarea costului unitar ajustat
cu suprafata de referinta ;

- estimarea deprecierii cumulate;

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

In ANEXA nr. | este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda costului de
inlocuire net

4.4. 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 mali 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

» 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.
Concluzia este ca, cea mai bund utilizare a proprietatii in cauza este utilizarea ca teren
pentru constructii.

Practic, tinand cont de tipul terenului si de amplasarea acestuia, cea mai buna
alternativa posibila pentru activul analizat este cea de teren pentru 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).

vV V V
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5. Metoda Comparatiei Directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date
despre loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de
evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile intre
loturi.

Aceastd metodd este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate
libere pentru scopul evaluarii, fiind preferatd atunci cédnd existi date comparabile
suficiente si sigure. |

Prin aceastd metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi similare, sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul nu a dispus de informatii privind constructii similare ce
au fost tranzactionate recent ,de aceea aceasta metoda nu a putut fi utilizata.

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara
evaluata sunt cuprinse intre 40 EUR/mp si 50 EUR/mp.

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Obiectul evaluarii il constituie imobilul, situat in municipiul Tecuci, str.Gheorghe
Petrascu nr.64-66, jud. Galati, in suprafata de 971 mp teren si suprafata construita 745
mp si 2169,14 mp suprafata desfasurata, proprietatea PRIMARIEI TECUCI.

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

Valoarea de piata : Vp =196.200 eur ;915.662,76 lei;
Valoare teren(971 mp)=48.550 eur;226.786,76 lei;
Valoare cladire(745 mp)=147.650 eur;688.876 lei;

la cursul valutar de 4,6656 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii.

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR

Expert Evaluator EPI

P.F.A ALBU SILVIA 14




Anexanr. 2

(l:\lr. ELEMENTE DE COMPARATIE _TERENURI COMPARABILE -
rt. SUBIECT Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3 | Comparabila 4
0 1 2 3 4 5 6
Suprafata (mp) 971 830 2.528 390 830
0 |Pret oferta/vanzare
(Eurn/mn\ 42 25 48 42
Teu oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei % -10% -10% -10% -10%
Valoarea corectiei (Euro/mp) -4,20 -2,50 -4,80 420
PRET CORECTAT
(Erceloan 37,80 22,50 43,20 37,80
1 Pr eptu! de proprietate liber, integral | liber, integral liber, integral liber, integral liber, integral
Valoarea corectiei % 0% 0% 0% 0%
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT
(R Py 37,80 22,50 43,20 37,80
2 - .
Conditii de finantare |3 piata (cash)| Ia piata (cash) | la piata (cash) | Ia 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
(Fura/mp) 37,80 22,50 43,20 37,80
3 oo
Conditii de vanzare independent | independent independent independent | independent
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT
(Evwa/mm) 37,80 22,50 43,20 37,80
4 o . .
Conditii de piata (data) | data evaluarii | ___30.05.2018 30.05.2018 30.05.2018 30.05.2018
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
u PRET CORECTAT
(Euro/mp) 37,80 22,50 43,20 37,80
5 . Str. Gheorghe mai putin mai putin . mai putin
Localizare Petrascu favorabil favorabil similar favorabil
Valoare corectie (%) 10% 10% 0% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 3,78 2,25 0,00 3,78
PRET CORECTAT 41,58 24,75 43,20 41,58
Caracteristici fizice
6 |Suprafata (mp) 971 830 2.528 390 830
Valoare corectie (%) -10% 0% 0% -10%
Valoare corectie (Euro/mp) -4,16 0,00 0,00 -4,16
PRET CORECTAT 37,42 24,75 43,20 37,42
7 |Destinatia (utilizarea comercial rezidential rezidential comercial rezidential
| Valoare corectie (%) -10% -10% 0% -10%
Valoare corectie (Euro/mp) -3,74 -2,48 0,00 -
ST VAR
/ ‘r-*‘l!ﬂ‘x““‘ *
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PRET CORECTAT 33,68 22,28 43,20 33,68
8 |utilitati electrica,apa la gard la gard la gard la gard
Valoare corectie (%) 10% 10% 15% 10%
Valoare corectie (Euro/mp) 3,37 2,23 6,48 3,37
PRET CORECTAT 37,05 24,50 49,68 37,05
9 |Acces / deschidere /
orientare alee de acces similar similar similar similar
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 ‘
PRET CORECTAT 37,05 24,50 49,68 37,05
10 |Forma regulata da da da da da
Valoare corectie (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
PRET CORECTAT 37,05 24,50 49,68 37,05
~ rectie totala bruta absoluta 19 9 11 19
corectie totala bruta absoluta 46% 38% 24% 46%
Numar corectii 3 3 3 3
Corectie bruta cea mai mica s-a 3 qﬁ%
efectuat la comparabila: =
VALOAREA PROPUSA 50
Valoare de piata totala 48.550 226,786,76 LEI




Anexanr. 1

1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumire PAVILION K | H |
Amplasament Tecuci,strada Gheorghe Petrascu nr.64-66, jud.Galati
Poz plansa CF Sali sedinta
Data PIF aprox. 1952
2, CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei Sali sedinta
Regim de inaltime Subsol+Parter+2 Etaje
Aria desfasurata (Ad) mp ccd2169,14
Suprafata utila 1549,38
adincime medie (m)
Specificatie Descriere Starea tehnica
Structura beton
Elemente I buna
structurale si inchideri caramida
nestructurale invelitoare
Pardoseli
. Compartimentari
e Finisaje interioare
Finisaje exterioare
Specificatie Descriere Starea tehnica
Electrice in zona
Iinstalatii Termice in zona
Gaze in zona
Utilitati Apa, canalizare in zona
Iinstalatii gaze in zona
Telecomunicatii in zona
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr 3 cladire
comparatiilor unitare Catalog de reev nr. 124, fisanr. 5A,
Constructii lei/mp Ad 1225
Estimarea costului instalatii Electrice lei/mp Ad
unitar la nive! 01.01.1965 |[Instalatii de apa potabila si canalizare menajera |lei/mp Ad 0
instalatii incalzire centrala lei/mp Ad 0
Corectii pt. pardoseala de ciment lei/mp Ad 0
Corectii pt. pod rulant lei/mp Ad 0
p—g Total lei/mp Ad 1225
lei/mp Ad
Pret barem (Pb) lei/mp Ad 1225
Determinarea costuluide |CIB = Pb xAdx K1 x K2/1.24
inlocuire brut K1-cf aviz INCERC la data de 25,10.2017r 14.119,975
(CiB) K2-cf evol curs leu/dolar 1
inlocuire brut K1-cf aviz INCERC [a data de 25,10,2017 18.505,258
(CiB) K2-cf evol curs leu/dolar 1
CiB (lei) 30.390.834.002 |[CiB/mp( lei) 14.010.545
CIB (euro) 6.513.810.443 |CIB/mp(euro) 3.002.946
CIB (euro) 6.513.810.443 |CIB/mp(euro) 3.002.946
Zstimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
leprecierilor % uzura % uzura |% uzura % uzura globala
30 30 30 30 20 30 30 30 33
Depreciere fizica 40 12.156.333.601
Depreciere functionala 40 7.293.800.160 '\
Depreciere externa 40 4.376.280.096
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Determinarea costului de

CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp
inlocuire net (CIN) CIN (RON) 656.442 424
CIN (euro) 147.650 95
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| htips:/Avww.olxro/foferta/spatiu-cornerdial-central-tecud-IDS$2Ziw html#1b328d6H33

spati Comercial Central Tecuct
Tecudi, Judet Galati : Adaugat La 16:05, 14 octombrie 2017, Numar anunt: 133701047

e imiplace:3 m

‘{\ Pramoveaza snuntul - P2 Actualizsaza amuntul
Y : ‘ !

Oferit e Proprietar Vanzare
Suprafata uitla 240 m?
upe 59 lei: 300 Mbps + 129 canale TV

Vand cladire P+1, ULTRACENTRAL, vis-a-vis de Biblioteca Centrala, in Tecuci,
Cladirea este formata din:

PARTER - spatiu comerclal - 125 m2

ETAJ - pentru birourl sau spatiu de focuit - 115 m2

BECH

Teren (Incluslv cladirea) - 193 m2

Mai multe detalii la telefon.

Pret: 129000 euro,

i Anunturife utifizatorului |

fapatesa

Tipareste




7: {3 Vanzare Teren Tecuci Gai x

(¢ l @ Secure | https;/Aww.multecase.rofvanzare-teren-tecuci- tecuci-galati

Anunturi imobiliare » Imobiliate Gafati » imoblliare Tecuci » Vanzari Terenuri Tecucl Galati

Vanzare Teren Tecuci, 63200 €

 Map S

ateflite

Vand teren intravilan cu casa batraneasca 2528 mp. cu deschidere la strada de 35,45 ml. in tecuci strada 1 mal nr. 21,in vecinatatea
restaurantuiul ocava lul cuza, cu curent, apa,canallzare, pius fantana in curte sl pompa batuta pentru apa,pretul este de 25 euro o/mp.

Caracteristici: -
AT Super Oferta!

1042
26102017

EM & «




. o Vand spatiu come)

‘§I\ Premoveaza anuntul ﬂ[ Actualizeaza anuntul
\

Oferit de Proprigtar /anzarz/inchiriere
Suprafat; 110 m*

UpC 59 lei: 300 Mbps + 129 canale TV

Vand afacere la chefe cu spatiul comercial in Tecuct str. Stefan cel Mare nr. 84, cu vad
comerclal din anul 2000, pentru bijuterll din aur si argint, cu ateller pentru confecti! st
reparatil bljuterilior din aur si argint, cu cumparari de metale pretioase , amanet st magazin de
piese autp In acelas! spatiu. Spatiu se vinde cu totul, rafturi, scule si utilaje.Spatiu este dotat
cu apa, canalizare,curent electric, gaz metan, centrala termica,aer contitionat, camere de
filmat, alarma conectata la firma de paza. Spatiu are 4 camere, tualeta si beci din caramida pe
toata suprafata spatiulul. Optional daca doriti bujutier am unul cu o experenta peste 45 de

ani de meserie. Relatil la sedlu sau la tel. 729 - arata telefon -

&2 8 OLXBY. INU | htps: /Aol W
Tecud, Judet Galati ;| Adaugat L2 09:04, § octembrie 2017, Numar anunt: 133644175 AN
,
cambir danut

Pesite din oct 2012

Repoteaza “Tipareste

Ateanunturi alte utiiizatorulul

Vand oolectie de monezi

Tezuel

Vand teren intravilan in
Tecuc...

Tiuci

“ Vand ceas de mana Rado




ox: Spatiu Comercial zona.Ci X AR

33

c Iﬂ OLX B.V. [NL] | https:/Amw.oliro/oferta/spatiu-corercial-zona-cina-IDBIM Yn.hitml#1b328d6h

* Spatiu Comercial zona Cina

. %Q Fromoveaza anuntul f} Actuatizeaza anuntul

Doyt e Agentie Wonzaresiachirione Vanzare
Suprafata utiia 245m*

U 59 lei: 300 Mbps + 129 canale TV

Vand spatiu comercial zona Cina, Demisol (beci) 35mp + Parter 70mp + Etaj 70mp +
Mansarda 70mp. Toate utilitatile (gaz, curent, apa, canalizare, internet etc), centrala termica,
aer conditionat pe fiecare nivel, gresle, bale pe fiecare nivel, termopan etc.
Se poate vinde si Impreuna cu casa+terenul din spatele spatiulul comercial.

Tecud, Judet Galati ~ (@ Adaugat depetelefon L3 00:21, 13 actombrie 2017, Numar anunt: 123408831

Pe site din apr K127

Raporteaza R Tipareste




Anunturt imobiliare » Imobiliare Galati » imobiliars Tecuci » Vanzari Terenuri Tecuct Galati

Vanzare Teren Tecuci, 35000 €

Map  Satellit

Mag dars 82017 Goagh . Terma ofUoe

Suprafata 830 mp, teate utilitatile ptr constructie, iesire [a deua strazi, zona si vecini bunl. pret negeciabil. tel 0734982132, suprafata
1otala: 830

Caracteristici:
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