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Privind: Constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros asupra unei suprafete de teren de 15 mp,, in
favoarea II Buhoci Sofia pentru amplasarea conductelor aferente proiectului —Extindere retea apa si

de canalizare- bransament apa rece si canalizare.

Initiator : Catalin Constantin Hurdubae - Primarul municipiuluj Tecuci, judetul Galati;
Numdr de inregistrare si data depunerii proiectului: nr. 2275 0 019;
Consiliul local al municipiului Tecuci, judetul Galati intrunit in sedintd extraordinari in data de
19.08.2019;
Avand in vedere:
- referatul de aprobare al initiatorului inregistrat sub nr. /f;{é / //4 7% 2019;
-raportul de specialitate intocmit de Directia Arhitect Sef, inregistrat sub nr. £57/4 /Mf 2019:

- avizele Intocmit de comisiile de specialitate nr.1,2,3,4,5 ;
- adresa nr. 38269/27.06.2019 a I.I. individual Buhoci Sofia;
- extras din sistemul electronic de achizitii publice din data de 30.07.2019;
- raport de evaluare nr.61/05.08.2019 Albu Silvia;
- Referatul de motivare a urgentei privind adoptarea in sedintd extraordinard, intocmit de cétre
DGE, nr.47129/12.08.2019;
-art.693-694 din Legea 287/2009 privind Codul civil;
-art.129 alin 2 lit C, alin 6 lit a, din OUG 57/2019;
In baza prevederilor:
- art. 139 coroborat cu art.5, lit. cc. din OUG 57/2019;
HOTARASTE:

Art.1.- Se insuseste raportul de evaluare nr.61/05.08.2019 — evaluator Albu Silvia, conform anexei
nr.1 la prezenta hotarare.

Art.2 Se aprobi constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros,asupra terenului in suprafata de
15 mp,(Im x 15 m intre punctele A si B) apartindnd domeniului privat al municipiului Tecuci,CF 109999, in
favoarea II Buhoci Sofia pentru amplasarea conductelor aferente proiectului Extindere apa rece si canalizare —
bransament apa rece si canalizare edificate pe acest teren identificat conform extrasului de carte funciari si a
documentatiei tehnice cadastrale, ce constituie anexa nr 2 la prezenta hotarare.

Art.3 (1)Dreptul de superficie se acorda pe o perioada de 10 ani, cu posibilitatea prelungirii prin
simplul acord de vointa al partilor.

(2) In cazul aparitiei unor proiecte de investitii de interes public, beneficiarul dreptului de superficie
va reamplasa in termen de 30 de zile conductele pe un alt amplasament, operatiune suportata integral de
acesta.

Art.4. Pretul platit pentru acordarea dreptului de superficie asupra terenului va fi 3570 lei ce se va
achita la semnarea contractului.

Art.5. Dupad aprobarea prezentei hotéréri, in termen de 15 zile se va incheia, in forma autentica,
contractul de superficie si se va preda terenul in baza unui proces verbal de predare/primire.

Art.6. Anexele nr.1 si nr.2 fac parte integranta din prezenta hotarare.

Art.7. Cu data prezentei alte prevederi contrare se abroga. :

Art.8. Prezenta hotirére va fi comunicati celor interesati prin grija secretarului municipiului Tecuci.

Pr(xfdigi 11 gﬂipti‘,, . Constrasemneazi pentru legalitate
Minrga Vasiliea FEFistingl Secretar
Valerica Jotache



ROMANIA
JUDETUL GALATI
MUNICIPIUL TECUCI
PRI MA R
Nr. L7745 din /4 OF, 2019

REFERAT DE APROBARE

Privind: constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros asupra unei
suprafete de teren de 15 mp,, in favoarea II Buhoci Sofia pentru amplasarea
conductelor aferente proiectului —Extindere retea apa si de canalizare-
bransament apa rece si canalizare.

La aceasta data II Buhoci Sofia are in desfasurare o investitie intr-un salon de
evenimente, situate In tarlaua 47, parcela 162/12/1 , in incinta foste livezi Draganesti la
sud e Statia de carburanti ROMPETROL. Pentru finalizarea investitiei este necesar
racordarea acestui obiectiv la utilitati.

Prin adresa 38269/27.06.2019 II Buhoci Sofia a solicitat acordul pentru
proiectul extindere retele apa rece si canalizare, bransament apa rece si canalizare,
proiect propus a fi amplasat partial In intravilanul municipiului Tecuci si partial in
extravilanul comunei Draganesti.

Solutia optima indicata si reprezentantii Apa Canal Galati, operatorul regional
al sistemului de apa si canalizare este racordarea investitiei la retelele situate in
imediata apropiere a statiei de epurare.

Proiectul ce urmeazd a fi realizat urmeaza traverseaza proprietatea mun101p1ulu1
Tecuci CF 109999, pentru care se impune acordarea unui drept de superficie cu titlu
oneros. |

Pentru implementarea proiectului in forma prezentatd este necesar acordul
consiliului local iar dreptul de superficie ofera posibilitatea incheierii unui contract cu
titlu oneros care sé asigure pe o perioada determinata , folosinta contra cost a terenului
aflat In domeniul privat al municipiului Tecuci.

Pentru a veni in sprijinul investitorului ce are afaceri si in municipiul Tecuci,
consider oportun emiterea acordului si constituirea dreptului de superficie pentru
suprafata de 15mp (15 m x 1 m) teren apartindnd domeniului privat al municipiului
Tecuci, reprezentat in plan intre punctele A si B.

In aceste conditii supun spre dezbatere si aprobare proiectul de hotirére in forma
propusa.

PRIMAR,
Catalin Constantin-Eardtbae,



ROMANIA
JUDETUL GALATI
PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCI
DIRECTIA ARHITECT SEF

Nr. _4Z7L7 din . OF. 2019

RAPORT DE SPECIALITATE

Privind :constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros asupra unei suprafete de
teren de 15 mp,, In favoarea II Buhoci Sofia pentru amplasarea conductelor
aferente proiectului —Extindere retea apd si de canalizare- bransament apa
rece si canalizare.

Terenul ce face obiectul proiectului de hotdrare este situat in sudul
municipiului Tecuci, apartine domeniului privat al municipiului conform CF 109999

Potrivit prevederilor art. 129 alin 2 lit C din OUG nr.57/2019, consiliul local
administreaza domeniul public si privat al localitatii.

Dreptul de superficie asa cum este prevazut la art.693 din Legea 287/2009
privind Codul civil este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul
altuia, deasupra ori in subsolul acelui teren, asupra céruia superficiarul dobandeste un
drept de folosinta.

Pretul a fost stabilit conform Raportului de evaluare nr.61/05.08.2019 evaluator
Albu Silvia.

Terenul nu face obiectul legilor restituirii proprietétilor.

Fatd de aceste precizari, consideram cd proiectul de hotardre Indeplineste
conditiile de legalitate .

Arhitect Sef Sef serviciu ADPP,

arh.Vasilica Craeiin ing.LucianA4yadea
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ALBU SILVIA

¢EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
Tel/fax : 236/810094 ; 0727743395,

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 61/05.08.2019

Teren situat in Tecuci ,str.1 Decembrie 1918,zona statiei de epurare-15 mp

VALOARE TEREN -15 MP=750 EUR;3550 LEI;50 EUR/MP
Beneficiar:UAT TECUCI

Solicitant: UAT TECUCI

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

05 August 2019




SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci ,str.] DECEMBRIE 1918,ZONA
STATIEI DE EPURARE,in suprafata totala de 15 mp teren,avand categoria de folosinta curti constructii
proprietatea UAT TECUCI.

b

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea constituirii dreptului de superficie
cu titlu oneros pentru terenul in suprafata de 15 mp.

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

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

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015:

»SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

»SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARII (IVS 101)

»SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

>»>SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

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

»GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

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

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

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport ;

» Valoarea estimata se refera la un imobil;

> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

> Valoarea este o predictie ;

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

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

> Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

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

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

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

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

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

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

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

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

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI
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1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci ,str.] DECEMBRIE 1918,ZONA
STATIEI DE EPURARE,in suprafata totala de 15 mp,avand categoria de folosinta curti constructii , apatinand
domeniului privat al Municipiului Tecuci .

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza UAT TECUCI in calitate de destinatar. Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma rispunderea
decét fata de client si fata de destinatarul lucrrii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

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

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

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

1.3 Data estimarii valorii
La baza efectudirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data de 05.08.2019, data
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna august 2019.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 05.08.2019, avand in vedere
cursul de referinta de 4,7334 RON/EUR.

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

GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

* VYYVYVVYY

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

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata




Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului;

discutii purtate cu reprezentantii UAT TECUCL.

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 si se tind seama
la derularea tranzactiei;

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

YV VVVVVY

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile si 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 imobilului, respectiv:

> documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;

> documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF

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

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

> alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

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

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

1.7 Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazi si apara. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decét 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
imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati la pct. 1.1. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terfa persoana, in
nici o circumstanta.

ZohNATIOR
:’" : {’2\'\
;““é’ % A 6
<
SEE
w8
3

AN
7o



1.9 Ipoteze si conditii limitative

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

1.9.1 Ipoteze

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre

vV ¥V VY V VYV

reprezentantii UAT TECUCI si au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specifica altfel;

Informatia furnizatd de ctre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acords garantii pentru
acuratete;

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

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

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementdrile locale si
republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor c4nd neconcordantele sunt expuse,
descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii UAT
TECUCI, nu existé nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteazi valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinti de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sé indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate n ipoteza ci nu existd aga ceva. Daci se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cé au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piafd se pot
schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificari
care pot sa apard In perioada urmétoare;

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

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

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 s ofere in continuare consultantd sau sa
depuni mirturie In instan{3 relativ la proprietaile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate férd acordul prealabremisyaluatorului;
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» orice valori estimate in raport se aplici activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuti in raport;

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

2. Analiza pietei imobiliare

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

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

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

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

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

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

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

Analistii imobiliari privesc cu optimism anul 2019 si se asteapta ca investitiile pe piata imobiliara sa fie
reluate in a doua jumatate a lui 2019.

Si tot ei avertizeaza ci reluarea activitafii pe piata imobiliard nu inseamna revenirea la preturile frenetice
cu care am fost obisnuiti inainte de instalarea crizei imobiliare, ci la cresterea numérului de tranzactii.

- Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate




Imobilul se afla in TECUCIstr.] DECEMBRIE 1918,ZONA STATIEI DE EPURARE, jud.
Galati, in zona centrala a orasului .

Analiza cererii

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

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

Analiza ofertei competitive

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

Echilibrul pietei

In prezent cererea de proprietati similare in municipiul TECUCI este mai mica decat oferta existenta pe
piata. In contextul economic actual piata imobiliara se afla pe un trend de scadere. Pe piata de
proprietati similare oferta este medie in zona iar cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor.
In medie timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an de
la punerea in vanzare. Tinand cont de considerentele prezentate mai sus , evaluatorul considera ca piata -
proprietatilor imobiliare specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al ofertei
superior celui al cererii ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor
in zona se situeaza intre 45-55 EUR/mp.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

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

3.2 Proprietarul
UAT TECUCL

3.3 Dreptul de proprietate

Pentru imobilul evaluat nu au fost prezentate urmatoarele documente :
Extras de carte funciara 8321/29.03.2018.
Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil.

4, Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor si comparatiei directe.
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4.2 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare

Imobilul se afla in TECUCLstr.1 DECEMBRIE 1918,ZONA STATIEI DE EPURARE, jud.
Galati, in zona periferica a orasului.

Descriere amplasament, suprafete

Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in TECUCLfiind situata pe un teren plan.
Cladirile nu fac obiectul evaluarii.
Terenul in suprafata de 15 mp pentru care s-a solicitat evaluarea are numarul cadastral 109999 si face
parte dintr-un total de 12.795 mp .

4.3.Abordari in evaluare

Cea mai buna utilizare

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

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

> cea mai buna utilizare a terenului liber

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

> permisibila legal

> posibila fizic

> fezabila financiar

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

celei mai bune utilizari (destinatii).
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE
In abordarea prin metoda comparatiilor directe ,evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in
urma analizei unor proprietati similare si compararii acestora cu proprietatea in cauza si care au fost
instrainate recent .
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Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente sunt
sensibile la schimbare si cum aceasta schimbare afecteaza valoarea.

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

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

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

TOTAL TEREN -15 MP=375S EUR;1.77S LEI

la cursul de 4,7334 lei/EUR, valabil la data evaluarii.

“Silvia'Albu —~ Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI
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Grila comparatie terenului

Com

Anexa nr.

Elemente de comparatie Subiect Comp 1° Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata 15,00 6.000 1.143 3.500 1.300
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 14,00 19,00 10,00 12,00
Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral A
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 14 19 10 12
Conditii vanzare
1(-5% din oferta) oferta oferta oferta oferta
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,70 0,95 0,50 0,60
Pret corectat 13,30 18,05 9,50 11,40
Localizare periferic periferic periferic periferic periferic
Valoarea corectiei (%) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 13,30 18,05 9,50 11,40
drum drum drum drum

_Acces asfalt neasfaltat neasfaltat neasfaltat neasfaltat
Valoarea corectiei (%) 30% 30% 30% 30%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 4 5 3 3
Pret corectat 17,29 23,47 12,35 14,82
Destinatia (utilizarea terenului) curti constructii |arabil arabil arabil arabil
Valoarea corectiei (eur/mp) 9 6 6 7
Pret corectat 25,94 29,33 18,53 22,23
utilitati toate in zona |fara fara fara fara
Valoarea corectiei (EUR/mp) 6,48 7,33 4,63 5,56
Pret corectat 32,42 36,66 23,16 27,79
Suprafata 15,00 6.000 525 1.300
Corectie procentuala 25% 25% 25%
Valoarea corectiei (EUR/mp) 8,10 5,79 6,95
Pret corectat 40,52 28,95 34,73
deschidere la drum asfaltat _|da nu nu
Corectie procentuala 10% 10% 10%
Valoarea corectiei (EUR/mp)_ 4,05 2,89 3,47
Pret corectat 44,58} 31,84 39,32
Total corectie bruta 31,98] 22,84 27,41

total corectie

bruta cea mai

mica
Valoarea estimata rotund 50 EUR/mp
Steren=15mp 750 €L 3.550!LEI
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ANEXA nr.2

ABORDAREA PRIN METODA REZIDUALA

Suprafata teren mp 15,00
suprafata inchiriabila mp 15,00
chirie unitara E/mp 0,75
Chiria funara (EUR/luna) 11,25
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 135
Total VBP (eur/an) 135
Grad de ocupare 100%
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 135
Total VBE (EUR/an) 135
Cheltuieli exploatare 0

- impozit 0,4% 1

- asigurare 0,0% 0

- alte cheltuieli 3,0% 4
Total cheltuieli 5
Chirie anuala bruta _ 130
Impozit pe profit ET6,0% 21
Venit net efectiv (EUR/an) 110

{Total VNE (EUR/an) 110

Rata de capitalizare 12%
Valoare proprietate (teren) 913
Valoare constructie (deviz) 0
Valoare reziduala teren EUR 913
rotund 910 €
Valoare unitara teren EUR/mp 61

1 EURO/MP
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PENTRU CORPUL DE PROPRIETATE SITUAT LA ADRESA:

Mun. Tecuci,

Str. 1 Decembrie 1918,

Statia de Epurare si Transporturi,
Jud. Galati |

Proprietari: Consiliul Local Tecuci

INTOCMIT:
P.F.A.- Vasiliu Florin
Telefon: 0236 816186
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Plan de amplasament si dels

scars : 1 : 2500

are a imobtlului

Nr.cadastral

Suprafata masurata

Adivresa imobilului

fiec

5{@-’ 1 Decembrie 191§ Statia de Epurare s7 Transp.-
: lot 3 - Statia Epusare

Cartea Funciars nr.
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689 400

689 400
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482 400
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scara: 1:2500

A, Date referitoare fa teren
Nr. |Categorie | guprafata | Valoarsa de impozitare L
Porcell  de (mp) (led) Mentiuni
folosinta_} | I ]
1 Ce 35398 Imprejmuit cu gard
1 A | s190 | Imprejmuit cu gard
Total | doss8 |
' A.Date rererltmre 1a constyuetii
Cod Supm{:’t:’olconstruité | Valoaren de impozitare  Mentiuni
constr, {mp) (led) ggraj i
Cc12 121 statie pompe 6
c13 138 magazie
C14 74 magazie
C15+16 350 * statie pompe 1
c17 140 pavition administrativ
C18 9% post transformare
C19 128 centrala termica
C20 25 punct monitorizare calitate aer
cu1 555 statie blogaz nefinalizata
c22 691 “bazin serare
- C23 780 bazin aerare
C24 13 o statle pompe
Cc15 1 statie pompe
c28 564 ) ) ) bazin decantare primar
" C29 T 547 bazin degantare primar
c30 547 “bazin decantare primar
C31 1039 ) ) ‘bazin decantare secundar
Cc32 1039 " hazin decantare secundar
c33 10 844 i * platforma uscare
Total 17 802 o

Plan de amplasament si delimitare a imobilului

INVENTAR DE COORDONATE

Sistsm de proisctie STERO 1970

P?”Pfelmme NEC
T S T

Thmeng
e st e,

& Intifars Gy
r{” ACOS “TINEL

ARTHL NIOR

D
e TS

Punet X ' ' Yy Executant
T33 | 482717.012 680 509,133
34 482 720,981 680 527,142 Semnatura st pArg,
38 482 736,354 689 893,505 "&,WN{&;’ ‘
36 482736132 689 5.94:_46_5 ' 43' CERT!FIQ AT ?'z@ \
37 482742.384 689 624,259 §
T38| 482 146,444 G638 dTA - 8Aé ‘;"E%%ARE
12 482 752,817 689 654,038 = catagmﬂ;%
13 482 744.476 89 657,797 B/
14 482 740,779 689 659,464
18 482 611,916 689 718.273
16 482 607,295 689 720.473
48 482 577.684 689 655,336
47 482 574,333 689 652.546
46 482 570.170 689 651,633
4s 482 492,686 689 686,672 Se confirma suprafata dln masuratori
7 482 451,704 580 594,300 Introducerea imobilului in baza de date
28 482 568,580 689 520,145
39 482 572,047 680 538,576
40 | 482671076 689 490,858 __ Pl
41 482 681,864 689 §17.370 Semnatie si date
4 482 688.996 689 515.501 Stampila BCP
) 482692.718 680 814,126
44 482 700,871 689 512,961
Suprafata totala masurata = 40 888 mp
Suprafata din act = 40 S88 mp
‘%7?‘?' ,é’ OF. e
OfIOIUI e Cad am : & N CNTATE Jg2
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