. CONSILIOL LOcAL |
AL MUNICIPIULU) TARGU Jiu

INTRARE _
ROMANIA NR. 505 _din 0.1 Dol
JUDETUL GORJ
MUNICIPIUL TARGU JIU o PROIECT
HOTARARE

privind aprobarea unui schimb de terenuri proprietatea Municipiului
Targu Jiu si proprietatea S.C. COREMI INTER S.A.

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, Judetul Gorj;

Avand in vedere:

- adresa nr. 38105/18.09.2018 a Primiriei Municipiului Targu Jiu;

- adresa nr. 39349/26.09.2018 a S.C. COREMI INTER S.A.;

- adresa nr. 39799/27.09.2018 a Primiriei Municipiului Targu Jiu;

- referatul nr. 41360/15.10.2018 al Directiei Juridice s$i Administratie
Publica;

- expunerea de motive nr, 45/59 /,/ffg'/o‘ 2019 a Primarului Municipiului
Targu Jiu;

- raportul de evaluare nr. 70/01.10.2018 si raportul de evaluare nr.
71/01.10.2018, intocmite de Siliste Adriana Maria — evaluator autorizat ANEVAR,
inregistrate la Primaria Municipiului Térgu Jiu cu nr. 41360/08.10.2018;

- prevederile art. 36, alin. 2, lit. b, alin. 4, lit. a din Legea nr. 215/2001
privind administratia publica locala, republicat;

- avizul comisiilor de specialitate.

In temeiul art. 45 si art. 115, alin.1, lit. b din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publica locala, republicat,

HOTARASTE:

Art.1. Se insusesc rapoartele de evaluare nr. 70/01.10.2018 si
nr. 71/01.10.2018 1intocmite de Siliste Adriana Maria — evaluator autorizat
ANEVAR.

Art.2. Se aprobd schimbul de proprietati intre Municipiul Targu Jiu si
S.C. COREMI INTER S.A., intocmirea documentatiei cadastrale de dezmembrare a
suprafetei de 421 mp., proprietatea Municipiului Targu Jiu din suprafata total de
4009 mp., identificatd prin numar cadastral 47248 si costurile perfectarii actului
autentic vor fi suportate de citre Municipiul Targu Jiu.

Art.3. Se imputerniceste Primarul Municipiului Targu Jiu — domnul
Marcel-Laurentiu Romanescu, sa semneze contractul de schimb.

Art.4. Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de Directia
Juridica si Administratie Publica, Directia Economicd, Serviciul Agricol-Cadastru
si Directia Publica de Patrimoniu Térgu Jiu.

Art.5. Prezenta hotirdre se comunici Directiei Juridice si Administratie
Publicd, Directiei Economice, Serviciului Agricol-Cadastru, Directiei Publice de
Patrimoniu Térgu Jiu, Primarului Municipiului Targu Jiu si Institutiei Prefectului -
Judetul Gorj.

INITIATORUL PRO LUI DE HOTARARE,
: \ AVIZAT,
Marcel-I/gurentiu Ra iescu SECRETAR,

Grigore Jianu

)



Priméria Municipiului Targu Jiu

Bd. Constantin Brdncugi nr.19, Tdrgu Jiu, Judeful Gorj, Romdnia
Tel. 40.253.213317, Fax. 40.253.214878, www.targujiu.ro, e-mail: primaria.targujiu@xnet.ro

Nr. 32105 din #£09.2018

CATRE,
SC COREMI SA

Urmare adresei Primédriei Municipiului Targu Jiu cu nr. 37206/11.09.2018 vi
rugdm sd analizati propunerea ca Municipiul Targu Jiu s achizitioneze suprafata de teren
de 421mp ce se suprapune cu terenurile dumneavoastri cu numerele cadastrale
563/1/1(CF 6803), 563/1/2/2/2/2/1(CF 6803) si 563/1/2/2/2/2/2, necesar pentru
functionarea liniei de transport public local cu troleibuze sau si se efectueze un schimb
de terenuri, sens in care Municipiul Targu Jiu oferd Ia schimb o suprafati echivalents, pe
un amplasament apropiat, conform planului de situatie anexat.

SECRETAR,
GRIGORE JIANU

)




COREMI INTER S.A. —in reorganizare
Rovinari, str. Muncii, bl. C7, sc. 1, ap. 3, jud. Gorj
J18/88/2001, RO 13812247

Telefon: 0253/226112

Nr. 319/ 25.09.2018

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI TG-JIU

Spre stiinta: PRIMAR - dlui Marce] Laurentiu ROMANESCU
SECRETAR - dlui Grigore JIANU

Referinta: Adresa dvs. nr. 38105/18.09.2018

Stimati Domni,

Societatea COREMI INTER S.A. - in recganizare judiciard, in judicial reorganisation, e
redressement - cu sediul social in localitatea Rovinari, str. Muncii, bl. C7, sc.1, ap. 3, jud. Gorj, cu
punct de lucru si sediul profesional in Mun. Tg-Jiu, str. Aleea Macului, nr. 4, jud. Gorj, telefon
0253/226112, societate inscrisi la Registrul Comertului de pe langa Tribunalul Gorj sub nr.
J18/88/2001, cod unic de inregistrare RO 13812247, cont de virament - RO12 BTRL 0200 1202
2664 17XX, deschis la Banca Transilvania, reprezentati legal prin Vietor Liviu SENDROIU —
Administrator special,

fatd de adresa dvs. nr. 38105/18.09.2018 prin care ati supus analizei subscrise] propunerea
Municipiului Tg-Jiu de a achizifiona suprafata de teren de 421 mp ce€ se suprapune cu terenurile
proprietatea societifii noastre referitor la numerele cadastrale 563/1/1 (CF 6803), 563/1/2/2/2/2/1 (cf
6803) si 563/1/2/2/2/2/2 sau de a efectua un schimb de terenuri (cu suprafatd echivalents pe un
amplasament apropiat), necesar pentru functionarea liniei de transport public local cu troliebuze,

invederdm ci, societatea COREMI INTER S.A., fiind sub incidenta Legii nr. 85/2014 (Tribunalul

orj - Sectia a II-a Civila, Dosar nr. 528/95/2015), a supus analizei aspectele de mai sus creditorilor
sdi §i administratorului judiciar, fiind obtinut acordul pentru realizarea unui schimb de teren cu
o suprafati echivalenti (421 mp), Pe un amplasament din imediata proximitate a terenului
proprietatea subscrisei ce va face obiectul schimbului, conform schitej atasate de dvs. adresei
nr. 38105/18.09.2018.

(dezmembrare cadastrald, contract de schimb teren in forma autentici et.) - persoana de contact - dl.
Victor Liviu SENDROIU - administrator special: telefon 0749 280 095, email: office@succes.ro .

Cu deosebitd consideratie,

Administartor special,
Victor Liviu SEND OIU
i Ny




Primaria Municipiului T ﬁrgu Jiu

Bd. Constantin Brdncugi nr.19, Tdrgu Jiu, Judetul Gorj, Roménia
Tel 40.253.213317, Fax. 40.253.214878, WWW.tArgujiu.ro, e-mail; primaria.targujiu@xnet.r.

Nr. 39¥99 din 27.09.2018

CATRE,
Doamna Siliste Adriana Maria

Prin prezenta vi rugim si procedati, in regim de urgents, la Intocmirea
Rapoartelor de evaluare pentru 2 suprafete de teren de 421 mp fiecare, respectiv,
suprafata de teren de 421 mp proprietatea Municipiului Téargu Jiu situatd in B-dul.
Ecaterina Teodoroiu, nr.504 si suprafata de teren de 421 mp proprietatea SC Coremi
Inter SA situata in str. Ciocérlau, nr.1, identificate prin planurile de situatie anexate.

Precizdm faptul ca valoarea va fi determinati in vederea taxirii la notariat a
intocmirii actului de schimb pentru cele dous proprietati Intrucét terenurile sunt in
acelasi zond, limitrofe strazii Ciocarliu si bulevardului Ecaterina Teodoroiu.

Mentionam faptul ca suprafetele de 421 mp sunt cuprinse In suprafetele totale
ale altor imobile, documentatiile cadastrale de dezmembrare fiind in curs de avizare
la OCPI Gorj.

Anexdm actele de proprietate pentru proprietétile mentionate.

SECRETAR,

GRIG(%-J)IANU




Primaria Municipiului Tdrgu Jiu
DIRECTIA JURIDICA $I ADMINISTRATIE PUBLICA

Bd. Constantin Brancugi nr.19, Tg-Jiu, Judeful Gorj, Romdnia
Tel. 40.253.213317, Fax. 40.253.214878, www.targujin.ro, e-mail: primaria.targujiu@xnet,

Nr. L. 362 din ./510.2018

REFERAT
cu propuneri de aprobare a unui schimb de terenuri proprietatea Municipiului Targu Jiu si
proprietatea SC COREMI INTER SA

Prin adresa nr. 38105/18.09.2018 Priméria Municipiului Targu Jiu a solicitat SC COREMI
INTER SA Targu Jiu sé analizeze posibilitatea achizitionarii (sau realizirii unui schimb) suprafetei de
teren de 421mp ce se suprapune cu terenurile proprietatea societatii, avind numerele cadastrale
563/1/1(CF 6803), 563/1/2/2/2/2/1 (CF 6803) si 563/1/2/2/2/2/2 (CF 6803).

Prin adresa nr. 39349/26.09.2018 SC COREMI INTER SA Térgu Jiu isi exprimi acordul cu
efectuarea schimbului de terenuri.

Prin adresa nr. 39799 din 27.09.2018 am solicitat evaluatorului autorizat Siligte Adriana Maria
efectuarea evaludrii a doud terenuri in suprafati de 421mp fiecare, respectiv suprafata de teren de
421mp proprietatea Municipiului Térgu Jiu situati in bdul. Ecaterina Teodoroiu, nr. 504 si suprafata de
teren de 421mp proprietatea SC COREMI INTER SA Targu Jiu situati in str. Ciocérlau, nr.1 in
vederea oportunititii efecturii unui schimb de proprietiti.

Prin Rapoartele de evaluare nr. 70/01.10.2018 si 71/01.10.2018 intocmite de doamna Siligte
Adriana Maria —evaluator autorizat, transmise cu adresa nr. 41360/08.10.2018 au fost estimate valorile
de piatd pentru imobilele supuse evalurii, in vederea taxirii actului de schimb, dupd cum urmeazi:

- teren 421mp, Bdul. Ecaterina Teodoroiu nr.504 — ce face parte din corpul de proprietate cu numér
cadastral 47248, proprietatea Municipiului Targu Jiu — 44 euro/mp, respectiv, 18.524 euro (86314lei)
valoare totald fard TVA - Raport de evaluare nr. 70/01.10.2018;

- teren 421 mp, str. Ciocarldu nr.1 - compus din suprafata de 167mp ce face parte din corpul de
proprietate cu numér cadastral 563/1/1, suprafata de 75mp ce face parte din corpul de proprietate cu
numar cadastral 563/1/2/2/2/2/2, suprafata de 179mp ce face parte din corpul de proprietate cu numér
cadastral 563/1/2/2/2/2/1 proprietatea SC Coremi Inter SA - 44euro/mp, respectiv, 18524 euro (86314)
valoare totald fard TVA - Raport de evaluare nr. 71/01.10.2018 ;

Astfel rezultd faptul ca valoarea proprietafii Municipiului Targu Jiu este 18524 euro (86.314lei)
aceeasi cu valoarea proprietatii SC Coremi Inter SA.

Schimbul de terenuri este imperios necesar avand in vedere ci suprafetele de teren de 167mp,
75mp i 179mp se suprapun peste terenul necesar pentru functionarea liniei de transport public local cu
troleibuze.

Avand in vedere cele mentionate propunem Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu
aprobarea schimbului de proprietati intre Municipiul Targu Jiu si S.C. Coremi Inter SA, intocmirea
documentatiei cadastrale de dezmembrare a suprafetei de 421mp porprietatea Municipiului Targu Jiu
din suprafata totala de 4009mp identificatd prin numar cadastral 47248 si costurile perfectirii actului
autentic vor fi suportate de citre Municipiul Targu Jiu.

Director D.J.A.P,
Constantin R%du’;oiu

Sef Serviciul YWericol Cadastru,
Mihaj Minca

.



Primarul Municipiului T, argu Jiu

Bd. Constantin Brancugi nr.19, Tg-Jiu, Judetul Gorj, Romdnia
Tel. 40.253.213317, Fax. 40.253.214878, www.targujiu.ro, e-mail: primaria.targujiu@xnet.ro

....................

EXPUNERE DE MOTIVE
la proiectul de hotéirare privind aprobarea unui schimb de terenuri proprietatea
Municipiului Targu Jiu si proprietatea SC COREMI INTER SA

Subsemnatul Marcel-Laurentiu Romanescu, Primarul Municipiului TArgu
Jiu, avand in vedere:

Adresa nr. 38105/18.09.2018 Primaria Municipiului Targu Jiu a solicitat SC
COREMI INTER SA Térgu Jiu sa analizeze posibilitatea achizitionirii (sau realizirii
unui schimb) suprafetei de teren de 421mp ce se suprapune cu terenurile proprietatea
societatii, avind numerele cadastrale 563/1/1(CF 6803), 563/1/2/2/2/2/1 (CF 6803) si
563/1/2/2/2/2/2 (CF 6803).

Adresa nr. 39349/26.09.2018 SC COREMI INTER SA Targu Jiu fsi exprimi
acordul cu efectuarea schimbului de terenuri.

Rapoartele de evaluare nr. 70/01.10.2018 si 71/01.10.2018 intocmite de doamna
Siliste Adriana Maria —evaluator autorizat, transmise cu adresa nr. 41360/08.10.2018.

Faptul cé valoarea proprietétii Municipiului Targu Jiu este 18524 euro (86.314lei)
aceeasi cu valoarea proprietatii SC Coremi Inter SA.

Faptul cad schimbul de terenuri este imperios necesar avand in vedere ci
suprafetele de teren de 167mp, 75mp si 179mp se suprapun peste terenul necesar pentru
functionarea liniei de transport public local cu troleibuze.

Prevederile art.36, alin.1, alin.2, lit.c si art. 121, alin.4 din Legea nr. 215/2001
republicatd privind administratia publicd locald, cu modificdrile si completarile
ulterioare.

Fatd de cele de mai sus, in considerarea conditiilor de legalitate si oportunitate,
propun adoptarea hotarérii in continutul si forma din proiect.




PRIMARIA MUNICIPIULUI TG~JIU, JUD.GOR |
SILISTE ADRIANA MARIA ~EVALUATOR AUTORIZAT REGISTRATURA GENERALA |
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PRIMARIA MUNICIPIULUI TG JIU

Prin prezenta va Thaintez raportul de evaluare nr. 70/01.10.2018
pentru numarul cadastral 47248 proprietatea lui UAT TgJiu 71/01.10.2018
pentru numarul cadastral 463 proprietatea lui COREMI INTER SA
69/01.10.2018 pentru numirul cadastral 54669 proprietatea lui GELEPU
FLORIN in 2 exemplare fiecare conform contractului nr.236 din data de
10.05.2018 incheiat cu Primaria Muncipiului Tg Jiu, judetul Gorj .

EVALUATOR AUTORIZAT

SILISTE ADRIANA MARI



—

Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren

NR.: 70/01.10.2018

Raport de evaluare

a bunului

“Teren in_suprafatd de 421 mp situat in intravilanul Municipiului Tg-
Jiu, Bulevardul Ecaterina Teodoroiu, nr. 504, jud. Gorj, ce face parte din
corpul de proprietate cu numdr cadastral 47.248.
in vederea determinrii valorii de piata a terenului

DESTINATARUL LUCRARII: PRIMARIA MUNICIPIULUI TG JIU

SOLICITANTUL LUCRARII: PRIMARIA MUNICIPIULUI TG Jiu

PROPRIETAR: Primaria Municipiului Tg Jiu

EXECUTANTII LUCRARII: EVALUATOR AUTORIZAT SILISTE ADRIANA MARIA - LEG.16085/2018

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate partial
sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al evaluatorului

- OCTOMBRIE 2018-




Siligte Adriana Maria Raport evaluare teren
Svaluator autorizat__TeJiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, (zona Depozit OMV), judeful Gorj

RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare: TEREN INTRAVILAN
INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALAUTOR Nr.70/01.10-2018 | oo\ FicIAR s
SILISTE ADRIANA MARIA - cu LEGITIMATIA NR. 16085
EVALUATOR VALABILA 2017
AUTORIZAT
Adresa evaluator | = Orasul: Targu-liu, jud. Gorj
autorizat = Telefon: 0767179931
" Fax: -
= E-mail: silisteadriana@yahoo.ro
Proprietate imobiliara ce constd in: Teren in suprafatd de 421 mp
PROPRIETATEA situat in intravilnul Municipiului Tg-Jiu, Bulevardul Ecaterina
4. EVALUATA Teodoroiu, nr. 504, jud. Gorj, ce face parte din corpul de

proprietatea cu numar cadastral 47248 cu vecinila la miazanoapte
DN Tg Jiu —Petrosani, la miazd-zi Proprietatea dezmembrata, la
rdsdrit Munteanu Barbu , la apus numar cadastral 43821.
Proprietari: Primaria Municipiului Tg Jiu

Sediu: Tgliu, B-dul Constantin Brancusi, nr. 19, judetul Gorj .

Telefon: -
Adresa proprietatii = Municipiul Tg-Jiu
= Bulevardul Ecaterina Teodoriu, nr. 504, jud. Gorj

5. |DESTINATARUL
RAPORTULUI Primaria Municipiului Tg Jiu

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE  PIATA 86.314 RON echivalent 18.524 EUR
ESTIMATA:

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

Valoarea de piata.
BAZA DE EVALUARE

Estimare valoare de piata a terenului
SCOPUL EVALUARII

DATA DE REFERINTA A | 01.10.2018
5. | EVALUARII

1 EURO =4.6596 RON
CURS DE SCHIMB BNR

LA DATA DE REFERINTA

Inspectia a fost efectuats de citre Evaluator SILISTE ADRIANA MARIA n |
DATA INSPECTIEI | prezenta d-lui Mincd Mihai reprezentantul Primariei la data de

A 28.09.2018. .
PROPRIETATII | el
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Siliste Adriana Maria
Evaluator autorizat

Raport evaluare teren

Tg Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, ( zona Depozit OMV), judetul Gorj
e O O_ L L ZOT12 DEPOZIL UMV, judetul Gorj

DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

01.10.2018

DATE PRIVIND DREPTUL DE
PROPRIETATE, SUPRAFATA
$1 COTE INDIVIZE

®= Dreptul de proprietate: deplin in favoarea Primariei Municipiului Tg
Jiu (conform documente atasate).
® Document disponibil HCL 194/29.07.2002 si inventarul bunurilor

apartindnd domeniului privat al Municipiului Tg liu.
= Carte Funciari: 47248

= Numdr topografic / cadastral : 47248

® Suprafata de teren inscrisd in CF: 4009 mp

= Descrierea proprietdtii in CF : teren intravilan
= Pdrtile indivize comune: -

= Sarcini Tnscrise in Cartea Funciard: nu sunt .
= Conditii limitative speciale:

MENTIUNI 1: Situatia privind
Cartea Funciara

DATE PRIVIND
DOCUMENTATIA
CADASTRALA

= Extras de Carte Funciara: Extras de carte funciara emis de catre OCP] —
ANCPI Gorj in baza cererii nr. 22216 din 25.04.2013.

= Documentatie cadastrala: realizat3
= Teren: 421 mp ce face parte din corpul de proprietate cu numar
cadastral 47248

® Diferente intre situatia cadastrala / tabular3 si situatia de pe teren: nu
sunt.

® Restrictii de construire : Conform adresei numarul 41729 din data de
03.11.2017 terenul evaluat este amplasat in Muncipiul Tg Jiu , intr-o
zona cu destinatii de sedii institutii publice ¢i activitai
complementare conform reglementarilor prevazute de PUG-ul
aprobat prin HCL nr, 159/1998 .

SITUATIA ACTUALA A
PROPRIETATII

La data inspectérii, terenul este folosit ca si parcare

Contracte de concesiune / inchiriere : concesiune in favoarea OMV
PETROM SA conform extrasului prezentat

® Destinatie (conform documente): teren INTRAVILAN

e Folosinta actuala: folosit ca si parcare

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

® Proprietatea este amplasata: in zona periferica a mun. Tg-liu, judetul
Gorj cu acces direct din DN Tg Jiu —Petrosani .

= Accesul pe proprietate se realizeazi: direct din DN Tg Jiu —Petrosani .

® Drumul la care are acces proprietatea: este  asfaltat si dispune de
record la reteaua publica de curent electric .

= Vecinatati imediate: spati comerciale, prestari service .

ARTERE IMPORTANTE DE
PIATA IN APROPIERE

®= Auto si pietonal: - direct din DN Tg Jiu —Petrosani prin intermediul unui
drum de acces asfaltat .
" Calitatea retelelor de transport: buna .

CARACTERUL
AL ZONEI

EDILITAR

® Tipul zonei : nerezidentiale urbana periferica a mun. Tg-Jiu;

= In zoni sunt amplasate unitati comerciale, prestari servicii

= Mijloacele de transport in comun: la aproximativ 300m.

® Unititi comerciale: la aprox. 1Km —Centrul comercial
Paltinis ge

® Unititi de invitAmant (mediu): 2 km-

»  Unitati medicale:2 km-

' Pagina 3



Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat Tg Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, ( zona Depozit OMV), judetul Gorj

= TInstitutii de cult: 1 km-

= Sedii de banci: 1 km

* Institutii guvernamentale: -

= Parcuri: -

UTILITATI EDILITARE | = Retea urbana de energie electrica: existents;

CONECTATE PE PARCELA | = Retea urbana de api: nu 2

® Retea urbana de termoficare: -

® Retea urbana de gaze: - nu

® Retea urbana de canalizare: -

* Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet in zona ; da

AMBIENT - POLUARE ® Civilizat, zond urbana periferica, poluare usoara
CONCLUZIE PRIVIND| ® Proprietatea este amplasatd intr-o zona nerezidentiala urbana — din
ZONA DE AMPLASARE municipiul Tg-Jiu al judetului Gorj.
= Tn zon3 sunt amplasate preponderent depozite, spati service, prestari
service .

= Dotdri si retele edilitare bune .
= Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA TERENULUI

SUPRAFATA, FRONT | = Suprafata totala a terenului evaluat este de 421 mp (conform

STRADAL, TOPOGRAFIE documentatie cadastrala prezentata) ce face parte din terenul cu numar
cadastral 47248 intabulat in cartea Funciara nr. 47248 a Municipiului Tg
liu, judetul Gorj .

= Teren in suprafatd de 421 mp situat in intravilnul Municipiului
Tg-Jiu, Bulevardul Ecaterina Teodoroiu, nr. 504, jud. Gorj, ce face
parte din corpul de proprietatea cu numar cadastral 47248 cu
vecini la la miazanoapte DN Tg Jiu —Petrosani, la miazd-zi
Proprietatea dezmembrata, la rdsérit Munteanu Barbu , la apus
numar cadastral 43821

= Front stradal :

= Forma: regulata

= Planeitate : teren plan ;

AMENAJARI = Ziduri de sprijin : nu exista

® Canale de descarcare: -

= Terasare pe portiuni: nu este cazul

® Alte instalatii: La data inspectarii s-a constatat ca terenul evaluat este
in proportie de aproximativ 100 % folosit ca si parcare .

TEREN IN EXCES SAU | = Teren in exces: -

SURPLUS = Teren in surplus: -

Analiza pietei imobiliare locale

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori
si vinzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile si/sau serviciile se
pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la
raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, in functie de capacitatea si
cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de
nevoile si dorintele individuale. O piata poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.

Tinand cont de premisele raportului si tipul de valoare estimata este necesara incadrarea
imobilului in piata imobiliara, astfel ca in analiza pietei imobiliare am pornit de la: analiza tipului de
proprietate; potentialul de a produce venituri a proprietatii; localizarea acesteia; caracteristicile
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
auator autorizat__Tg)iu, B dul Ecaterina Teodoroiu, ( zona Depozit OMV), judeful Gorj _

investitorilor si proprietarilor.
Descrierea pietei imobiliare din localitate

Targu-Jiu este unul dintre cele mai importante orase din Oltenia, cunoscand in perioada 2003-
2008 o puternici dezvoltare, atuurile principale constand in existenta unui puternic sector bancar si
energetic, precum si amplasarea complexului de monumente Brancusiene in localitate. Ins3 odati cu
aparifia crizei economice internationale, toate aceste avantaje au fost puternic afectate, fapt ce s-a
reflectat In primul rand asupra pietei imobiliare, prin scaderi puternice de preturi. Un punct slab al
orasului este lipsa investitorilor striini, ceea ce determin o dependentd de societatile miniere si
energetice care Inregistreaza in prezent grave probleme financiare.

Dacd pé&na in anul 2008 Targu-Jiu a inregistrat o ampli dezvoltare a pietei rezidentiale, in
special In zonele periferice ale principalelor cartiere (Varsaturi-Primaverii, Panduras) si In comunele
limitrofe (Balesti, Romanesti, Dragoeni) acolo unde existau terenuri libere, in ceea ce priveste
echilibrul pietei imobiliare, fati de aceea perioada raporturile s-au inversat pe piata imobiliar3,
aceasta devenind o piati a cumpiritorului Incepénd cu prima parte a anului 2009.

Transformarea pietei imobiliare Intr-o piatd a cumpdratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cregterii costurilor cu acesta - context de crizi cunoscut in mediile de afaceri
si de participantii pe piat4 - coroborat cu sciderea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si
previziunile de continuare a trendului descendent al preturilor pe piata proprietitilor rezidentiale de
tip casa la curte care este formati in mare parte din imobile vechi.

Piata terenurilor in localitate

Piata terenurilor la nivelul municipiului Targu-Jiu, segmentul imobiliar cu cea mai
spectaculoasd evolutie in timp, a fost segmentul care a generat cele mai mari volume de tranzactii
(atat ca numdr cat gi ca valori) si tn acelasi timp cel mai speculativ sector imobiliar.

Febra generald a achizitionirii de terenuri, resimgitd in perioada 2006-2008 (primul
semestru) a inghetat in a doua jumitate a anului 2008, cand preturile au stagnat in prima faza, dupi
care au Inceput si scadi.

In 2009 terenurile s-au mentinut intr-o stare de blocaj tranzactional iar preturile au urmat
trendul descendent inceput in 2008.

In conjunctura actualj, la data evaluarii, interesul pentru terenuri este scazut, terenurile se
tranzacfioneaza limitat, mai active fiind zonele limitrofe, la preturi “de crizd” foarte mult reduse fata
de perioadele precedente. Acest fapt se datoreazi atat gradului de indatorare a populatiei cit si a unei
constientizari a participantilor pe piata imobiliara, care au inceput s realizeze ci ritmul de dezvoltare
a oragului nu este atit de rapid si nici nu acoperd zone atat de intinse/Indepartate.

Astfel pretul terenurilor din zonele recunoscute ca “atractive” au cunoscut scaderi de pret, fie
cd este vorba de teren rezidential in limitele orasului, fie ca este teren comercial/industrial in zonele
nou dezvoltate (iesirile din Targu-Jiu pe drumurile nationale).

Cauzele scdderii preturilor terenurilor sunt criza economicd, restrictionarea creditelor,
cresterea dobanzilor, restrangerea activititilor economice ale societdtilor care activeazi la nivelul
municipiului, nesiguranta locurilor de muncd/scdderile salariale ale persoanelor fizice - potentialii
cumpardtori pentru terenurile rezidentiale.

Previziunea pentru perioada urmitoare este de mentinere a trendului descendent. Zonele cu
caracter specific sunt cartierele: Primaverii, Narciselor (zond In dezvoltare), Sisesti, Susita, Bicaz..

Pe segmentul rezidential la nivelul municipiul Targu-Jiu oferta de terenuri s-a extins odati cu
includerea localitatilor limitrofe in teritoriul administrativ al municipiului si cu trecerea in intravilan
a terenurilor extravilane limitrofe.

Odata cu aceasta extindere si cu inceperea lucririlor de modernizare la Centura de Ocolire a
orasului, proprietarii de terenuri din zonele respective au profitat de acestea, astfel ca preturile
terenurilor (atat intravilane cat si extravilane) din zonele strizilor Narciselor si Jiului, Prelungirea
Panduri, respectiv Calea Bucuresti au cunoscut o tendinta ascendenta in trimestrul I al anului 2014.

Terenurile din zonele limitrofe ale municipiului (spre exemplu: com. Balesticom. Dragoieni,
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com. Dragutesti, com. Barsesti) au cunoscut de asemenea ciutare datoritd distantei mici fatd de
municipiu i preturilor relativ reduse fata de cele din oras.

Astfel, zonele limitrofe oferd preturi ale terenurilor in intervalul 10 - 20 EURO / mp, la limita
inferioara fiind terenurile agricole cu suprafete mari, iar la limita superioari fiind terenurile pentru
constructii rezidentiale, cu suprafete mici si cu utilititi adiacent.

In ceea ce priveste terenurile amplasate in oras, preful acestora porneste de la 20euro/mp in
zonele periferice (de exemplu str.Ana Ipatescu, zona Preajba, cartier Dragoieni) ajungand la 20-30
euro/mp.

Preturile variaza In functie de pozifionarea acestora, de fronturile stradale, de ciile de acces,
de utilitatile prezente si de vecinititile acestora.

Desi cerere existd in continuare (in special pe segmentul rezidential, dat fiind faptul ca
necesarul de locuinte la nivelul municipiului este mare) datoritd limitirii accesului la instrumentele
de creditare, aceasta este putin solvabild. Pe fondul ofertei care se mentine, acest lucru va genera
scaderea preturilor la terenuri.

Cererea pentru terenuri a fost si ea mult diminuata in anul 2013 fata de precedentul, doar 1%
dintre cumpadratorii din piata imobiliard se mai orienteazi spre achizitii funciare.

Conform unor studii asupra pietei imobiliare a anului 2013-2014 realizate de citre firme de
specialitate, pretul mediu unitar a scazut cu 20%-30% in marile orase, fati de media anului 2008 dar,
In ciuda acestui fapt, tranzactiile cu loturi de pAmant sunt rare.

0 sumd considerabild de bani ai investitorilor au rimas imobilizati in investitii de terenuri prin
scdderea prefurilor si/sau prin nefinalizarea tranzactiilor.

Un element major care poate influenta cererea de pe piata imobiliard tn anul 2010 si 2013 a
fost programul , Prima Casa”, care a intrat in a doua sa fazi, incepand cu luna martie 2010, cu credite
mai leftine..

Caderea preturilor imobiliarelor a fost stopati in momentul in care programul ,Prima Casd” a
Inceput sa se apropie de lansare. Acela a fost punctul in care vinzitorii de proprietdti imobiliare s-au
oprit din cursa atragerii putinilor clienti din piatii (prin sciderea pretului) deoarece multi dintre ei
au agteptat cumparatorii cateva luni bune.

In conditiile de piati de la nivelul anului 2014, tranzactiile imobiliare de terenuri au fost
influentate de numerosi factori care pe o piajd normali nu existau (cresterea perioadelor de expunere
pe piafd, oferta mai mare pe piata de proprietdti similare, procentele mai mari de negociere, chiar si
nivelul cursului valutar etc.).

Oferta competitiva

Oferta pe piaa a cunoscut un recul in prima jumitate a anului 2009, cauza principald care a
dus lainghetarea tranzactiilor in aceasta perioada fiind absenta finantirii, in general cea asiguratad de
banci. Pe langd aceastd cauzi de blocare se mai poate remarca si o imposibilitate a obtinerii anumitor
planuri urbanistice sau probleme juridice cirora li se acords, in prezent, mai multi importanta decit
in trecut. In acest context au existat foarte putini bani rulafi in imobiliare, s-au cumpdrat in special
imobile cu valori mici, iar cumparatorii au ficut eforturi deosebite pentru a-gi cumpdra o locuints,
plata cash inregistrandu-se foarte rar.

Analiza cererii

Piata rezidentiald de tipteren liber pentru a edifica o casa unifamiliala a cunoscut, incepand cu
anul 2009, un trend descendent care, pe anumite segmente si-a ponderat sciderea.

Prefurile sunt atipice insd, existand si tranzactii sub media pietei, in functie de motivatiile
concrete ale vanzdtorilor.

In anul 2017 s-a obsrvat stagnarea cu o usoard tendintd de crestere a preturilor la
proprietatile rezidentiale, trend influentat de relaxarea finantirilor de catre institutiile bancare,
precum si in asteptarea participantilor pe piata imobiliara locala a momentului agez3rii preturilor de
ofertd la valori reale In concordanti cu puterea de cumpirare. T

Principalele cauze ale unei tendinte de crestere a preturilor pot fi identificate in migratia din
mediul rural in mediul urban si factorul cultural predominant in Oltenia, anume dorinta de a fi
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proprietarul spatiului in care locuiesti. Din pacate, accesibilitatea gi costul finantarilor precum si
castigurile reduse ale populatiei fac aceasts cerere insolvabila.

Echilibrul pietei. raportul cerere-oferta

Concluzia fireascd este cd piata locala este in dezechilibru intre cerere si oferti in favoarea
ofertei, rezultand o piatd a camparatorilor.

Piata rezidentiald locala se caracterizeaza printr-o scidere a cererii de proprietiti rezidentiale,
precum si printr-o scadere a preturilor.

Din analiza efectuata, se poate prezenta in tabelul de mai jos concluziile privind analiza pietei

imobiliare locale

12, | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA  PIETEl  SI

Definirea pietei: cea a terenurilor amplasate in zona urbana periferica a

SUBPIETEI mun. Tg-Jiu.
= Arealul analizat: Municipiul Tg-Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu
NATURA ZONEI = Zona comerciale periferica a mun. Tg-Jiu

Din punct de vedere edilitar: zona nh dezvoltare
Din punct de vedere economic: zona urbana cu piata imobiliara activi.

OFERTA DE TERENURI
SIMILARE

Stare: Medie.
Evolutie: stagnare.

CEREREA DE LOCUINTE | = Stare: Medie

SIMILARE = Evolutie: stagnare

ECHILIBRUL PIETEl | = In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani
(RAPORTUL CERERE/ raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piatd a
OFERTA) cumpdratorului Tncepand cu ultima parte a anului 2008, cu o usoard

crestere Tn anul 2016-2017.
= Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpératorului s-a realizat
in contextul lipsei de finantare sau a finantarii greoaie.
PRETURI N ZONA | = Minim: 35 EURO / mp
ANALIZATA PENTRU | = Maxim: 55 EURO / mp
TERENURI COMPARABILE
CHIRII TN ZONA PENTRU | = Nu este cazul.
PROPRIETATI
COMPARABILE

CONCLUZII 5I TENDINTE PRIVIND| = piatd a cumpératorului - incepdnd cu ultima parte a anului 2008.

PIATA PROPRIETATII ® Stagnare a valorilor pe piata specificd, numar redus de tranzactii.

= Anexele prezentului raport cuprinde extrase privind preturile pe
segmentul de piata al proprietatii;
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13. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrrii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii:

o cea maibuna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietétii :
®  vanzare teren liber— da
= utilizare rezidentiald - nu
= utilizarea comerciald — da
= Destinatii permise legal din cele identificate ca posibile fizic :
= demolare constructie si vanzare teren liber — presupune cheltuieli obtinerea autorizatiei de
demolare
= ytilizare rezidentialda — nu
= ytilizare comerciala—da
Practic, tinand cont de tipul zonei si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativi posibild pentru proprietatea
evaluatd este cea rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
o este permisibila legal;
o indeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabild financiar.
o este maxim productiva se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai bune utiliziri
(destinatii).

14. EVALUARE
REGLEMENTARI Sl CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE = SEV 100 - Cadrul general

— ANEVAR 2017 = SEV 101 - Termenii de referint3 ai evaluirii

= SEV 102 - Implementare

= SEV 103 - Raportare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
& GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL = | egislatia in vigoare

Abordari in evaluare - metode de evaluare utilizate

Abordarea evaludrii a fost efectuata in funcgie de scopul evaludrii: - evaluarea pentru
stabilirea valorii de piatd in vederea tranzactiondrii.
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare.
Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica
reziduald combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.
Metoda comparatiilor directe este o metoda globali care aplici informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda este recomandatd pentru evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru
scopul evaludrii. '
Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existd date comparabile. Prin aceasti
metodd, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de
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asemandri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe
perechi de date, care reflecti cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Principii aplicate in abordarea evaluirii prin comparatii de piati

Abordarea prin comparatia vanzarilor estimeaza valoarea proprietétii imobiliare din comparatia
vénzarilor recente pe piati ale unor bunuri imobile asemanatoare.

Aceastd abordare consideri ¢ preturile sunt stabilite de piatd, valoarea de piati fiind estimati in
urma analizei preturilor de pe piatd ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Sunt
selectate unul sau mai multe elemente de comparatie, caracteristici specifice ale proprietatilor si
tranzactiilor, care determina diferentele intre preturile plétite pentru proprietatea imobiliara.

Prin aceasta abordare, pentru a realiza o comparatie directa Intre o proprietate comparabild
ofertata/vénduta si proprietatea evaluati, preturile si informatiile despre imobilele similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri, folosindu-se drept comparabile
proprietati imobiliare din zona in care este amplasat imobilul supus evaluarii.

Metoda pleaca de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati comparabile, analiza comparativa axdndu-se pe asemanarile si
diferentele intre proprietatile comparabile si proprietatea evaluata.

Metoda comparatiei directe a presupus identificarea unor proprietati similare si compararea
acestora cu cea supusa evaluarii, acest proces ducind la estimarea valorii de piata. Metoda da
rezultate foarte bune cind este aplicata proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru a
produce venit.,

Principiul substitutiei pe care se bazeaza metoda comparatiei directe arata ca valoarea unei
proprietati tinde sa fie data de pretul care ar fi fost platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate
si atractivitate similara, Intr-un interval de timp rezonabil.

Aplicarea metodei comparatiei directe presupune parcurgerea etapelor:
® cercetarea pietei, respectiv obtinerea informatiilor referitoare la tranzactii / oferte de
proprietati imobiliare similare cu proprietatea evaluata (caracteristicile amplasmentului, data
tranzactiei, localizarea, zonarea, forma si dimensiunile terenului aferent proprietati, etc.).
Proprietatile comparabile sunt selectate in functie de perceptia participantilor pe piata
imobiliard, considerate ca relevante urmétoarele criterii: localizare, gradul echipare cu utilitati si/
sau perspectiva asigurarii acestora, suprafetei de teren, etc.

= oferte si / sau tranzactiile au fost selectate cu prudentd prrin verificarea informatiilor si
confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si masura in care ofertele / tranzactiile sunt
obiective;

“ Ccompararea proprietatilor alese cu proprietatea evaluati, utilizind elemente de
comparatie si ajustare a pretului / ofertei de vinzare a fiecarei proprietati comparabile;

* analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori.

Prin aplicarea acestei metode au fost analizate, comparate §i ajustate datele de piafa pentru
imobile similare comparabile, in scopul identificirii unui nivel de valoare pentru imobilul evaluat
(proprietatile comparabile si caracteristicile acestora sunt prezentate in anexd la raportului de
expertizd).

In procesul de comparatie au fost luate in considerare asemandrile si deosebirile intre imobile,
aga cum sunt reflectate Tn acceptiunea participantilor pe piata imobiliara locali ~ opinie formulati in
urma discutiilor cu reprezentanti ai agentilor imobiliare. -
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In finalul analizei a rezultat cd valoarea de piatd a imobilelor utilizAnd metoda comparatiei
vanzarilor:
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
Tabelul comparatiei de piata este prezentat mai jos

GRILA COMPARATIEI DIRECTE DE PIATA
Terenul
de Terenuri comparabile
Elemente de comparatie evaluat A B 9]
PRET TRANZACTIE - EURO / MP. 55 45 35
Tip pret oferta oferta oferta
Ajustare procentuala (%) -10% -10% -10%
ajustare - EURO / MP. -6 -5 -4
Pret ajustat - EURO / MP. 49 40 31
INTEGRA | INTEGR INTEG | INTEG
Dreptul de proprietate transmis L AL RAL RAL
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditii de finantare CASH cash cash cash
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditii de vinzare liber liber liber liber
_Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditiile pietei oct.18 oct.18 oct.18 oct.18
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Tg Jiu
Ec Tg-Jiy, Tg Jiy, strada
Teodoroiu | Termoce | Roman Dumbr
Localizare nr. 504 ntralei esti ava
Ajustare procentuala (%) -10% 10% 10%
ajustare -4,9 4 3.1
Pret ajustat 441 44 34,1
similar similar
vecinatati similare e e
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 44,1 44 34,1
Suprafata teren - mp. 421 5131 500 2.800
Ajustare procentuala (%) 15% -5% 10%
ajustare 7 -2 3
Pret gjustat - EURO / MP. 51,1 42 37.1
regulat regulat
Forma regulata regulata a a
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 51,1 42 37.1
cu utilitati
curent si
apain
Utilitati { apa, gaze, curent electric) apropriere similar similar | similar
| Ajustare procentuala (%) - 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 51,1 42 37.1
drum drum drum drum
Tipul drumului de acces asfalt asfaltat asfaltat | asfaltat
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 0 51,1 42 371
nerezidentia reziden | reziden — T
Ctegorie teren | similar tial tial
Ajustare procentuala (%) 0% 5% 5%
ajustare 0 2 2
Pret ajustat final (euro) 51,1 44 35,1 i3
Ajustare absoluta (euro) 17,9 13 12,1 L\
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Ajustare procentuala (%) 32,55% 28,89% | 34,57%
Valoare unitara estimata (euro/mp) 44 €

Se alege pretul unitar ajustat aferent variantei B deoarece a suferit cea mai mica ajustare procentuala.
VALOARE ESTIMATA A TERENULUI PRIN
METODA COMPARATIEI DIRECTE ( EURO)

ROTUND
Valoare Valoare
Suprafata de teren unitara finala
(mp) (euro/mp) (euro) Valoare finala (lei)
421 44,0 € 18.524 86.314
Vcomp = 86_&14 lei
Elemente de comparapie EXPLICATII
Tip informatie (tranzactie / Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de
oferta) (5-15% ) , am aplicat Ajustare de (-10%) :
Drepturile de proprietate transmise — corechia se face cand este vorba de vanzarea unei |
proprietdti inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care sa reflecte diferenpa intre
Drepturi de proprietate transmise | poprietabile inchiriate cu chiria piepei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
pichei, iar durata rimas a Inchirierii afecteaza aceste corectii. Nu s-a aplicat Ajustare,
dreptul de proprietate transmis fiind deplin
Condibiile de finanpare — corecbiile sunt ficute pentru situatii in care cumparatorul
Conditii de finantare obpine din partea vanzitorului o finantare(”sub piatd”, in rate,etc.) °i trebuiesc folosite
calcule de echivalentd cash; Nu s-a aplicat Ajustare, cash.
Condibii de vanzare —corechiile pentru condipiile speciale reflectd interesul deosebit al
Conditii de vanzare cumpdrétorului sau din contrd, vénzare fotatd a vanzitorului, executiri, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat Ajustare, fara
Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe
B e piata la data evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche.
Condipiile piepei o e R = . .
Pentru tranzactii corectia tine cont de evolutia pietei imobiliare specifice dintre data
tranzactiei si data evaluarii. - Nu s-a aplicat Ajustare, prezent.
Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii
imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a
altor amplasamente in care se gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret
Tip / Localizare / Zonare ( asemanatoare).
ultracentral / ceentral / Proprietatea zona Ajustare % Ajustare absoluta (euro)
semicentral / periferic subiect Ec Teodoroiu
Comparabila 1 Termocentralei -10% -4.9
Comparabila 2 Romanesti 10% 4
Comparabila 3 Dumbrava 10% 3.1
Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
accesului la teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit,
pamant batut
drum de acces si
drum pietruit ce fac
legatura terenului
ACCES Proprietatea evaluat cu strada Ajustare absoluta
subiect Jiete Ajustare % (euro)
direct, drum
Comparabila 1 neasfaltat 0% 0€
Comparabila2 | direct, drum asfaltat 0% 0€
direct, drum
Comparabila 3 neasfaltat 0% 0€
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la
distanta. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice
o Proprietatea Utilitati in Ajustare absoluta
Utilitati : :
subiect apropriere (euro)
Comparabila 1 Similar 0
Comparabila 2 Similar 0
Comparabila 3 Similar 0

%
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat  Tg Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, ( zona Depozit OMV), judetul Gorj

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat
si comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa
scada, cu cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa creasca . Diferentele

au fost estimate in urma analizei pietei specifice

Suprafata ( mp ) Proprietatea Ajustare absoluta
subiect 421 (euro) Ajustare (%)
Comparabila 1 5131 7 15%
Comparabila 2 500 -2 -5%
Comparabila 3 2800 3 10%

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata vecintatilor ( favorabile,
nefavorabile). Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice

Proprietatea Ajustare absoluta Ajustare absoluta
Vecinatati subiect bune (euro) (%)
Comparabila 1 Similar 0 0%
Comparabila 2 Similar 0 0%
Comparabila 3 Similar 0 0%

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in
panta lina sau accentuata, plat sau cu denivelari), formei terenului (regulata /
neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal /
adancime). Cu cat un teren are un front stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul
unita tinde sa creasca, daca un teren are doua fronturi stradale pretul unitar tinda sa

Altele (FS, forma, panta, etc) creasca.
Ajustare absoluta . o
Prop subiect Regulata/plana (euro) siarest 4
Comparabila 1 Regulata/plana 0 0%
Comparabila 2 Regulata/plana 0 0%
Comparabila 3 Regulata/plana 0 0%

Ajustdrile aferente acestui element de comparatie (CMBU) sunt legate de optimizarea
utilizarii si nu de natura/tipul ei. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei

specifice
. Proprietatea
Categorie teren subiect Nerezidential Ajustare % Ajustare absoluta (euro)
Comparabila 1 Similar 0% 0
Comparabila 2 Rezidential 0% 0
Comparabila 3 Rezidential 0% 0

Proprietatile comparabile utilizate in analiz sunt prezentate mai jos:
Comparabila 1- Agentia Casa Ta teren in suprafata de 5131 mp cu utilitatile zonei, pret 55 euro/ mp - tel

0742.216.900
Comparabila 3 - ofertd - http://olx.ro/oferta/teren-in- Tg Jiu, linga Peco Romanesti in suprafata de 500 mp cu

utilitati pre 45 euro/ mp - 0723.643.045
Comparabila 3 — oferta — http://olx.ro/oferta/teren-in- Tg Jiu strada Dumbrava in suprafata de 2800 mp cu

utilitati pre 35 euro/ mp 0741/038970

15.RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia expertilor tehnici judiciari, valoarea de
piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA IN URMA PIATA
ABORDARII PRIN:

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

SILISTE ADRIANA MARIA —-EVALUATOR AUTORIZAT
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat Tg Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, (zona Depozit OMV), judetul Gorj

16. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadru general
Valoarea de piata — suma estimats pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre
un cumpdrdtor hotdrat si un vanzitor hot rat, intr-o tranzactie nepértinitoa re, dupd un marketing adecvat siin care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzd, prudent si fars constrangere.

17. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate n cele ce urmeazd. Opinia expert tehnic
judiciarului este exprimat3 in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

> Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluat3 si considerat ca fiind
liberd de sarcini.

» Se presupune ca proprietatea se conformeaz3 tuturor reglementdrilor i restrictiilor de zonare si utilizare,
in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisd si luata in considerare in prezentul
raport;

» Presupunem c3 nu exist3 nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazd
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

» Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii metodelor de

evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducs la

estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate |a aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in

lumina faptelor ce sunt disponibile |a data evaluarii;

> Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut Ia dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

» Suprafetele considerate se bazeazi pe valorile inscrise Tn documentele puse la dispozitia evaluatorului
autorizat. Concluziile raportului de evaluare sunt exprimate pornind de |a premisa ca aceste suprafete sunt
corecte, evalautorul neavand calificare de topograf;

> Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport
cu cursul valutar nu este liniara);

»  Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in leg3turs cu o alta evaluare s sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

» Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate firé acordul prealabil al evaluatoruilui autorizat ;

» Orice valori estimate in raport se aplica Tntregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevdzutd in raport. -

» Valoarea a fost exprimata tinidnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in raport si este valabil3 in conditiile generale si specifice aferente perioadei Octombrie 2018;

» Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele
legale;

» Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

» Valoarea exprimat in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare;

v

Pagina 13



Siligte Adriana Maria Raport evaluare teren

Evaluator autorizat  TgJiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, (zona Depozit OMV), judetul Gorj
M

» Ladata inspectarii, terenul este folosit ca si parcare auto ;

»  Prezentul raport a fost intocmit in baza informatiilor furnizate de citre Primdria Muncipiului Tg Jiu. In cazul
in care acestia au furnizat informatii eronate si au indicat limite eronate, prezentul raport isi pierde
valabilitatea;

» A fost prezentat de catre Primiria Muncipiului Tg Jiu o adresi din care reiese ca terenul evaluat este
situate in Municipiul Tg Jiu, Intr-o zoni cu destinatie de sedii institutii publice si activitati
complementare conform reglementarilor prevazute de PUG- ul aprobat prin HCL nr. 159/1998;

18. INFORMATI UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si ariile proprietatii ;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Documentele prezentate de catre Primaria Municipiului Tg Jiu (extras CF, documentatie cadastrala,
document de proprietate).

presa de specialitate;

e bazadedate s evaluatorului;

° Contracte de vanzare- cumpdirare din zon3 ( tranzactii)

e informatii furnizate de citre site-uri de specialitate si oferte ala agentiilor imobiliare din judetul Gorj;

® informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, www.impactingorj.ro, etc.;

e revistele de profil;

® Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare din judetul Gorjsidinzonain
care se situeazd proprietatea supusa evaluirii.

19. TIPUL VALORII ESTIMATE
Tindnd cont de scopul evaluirii, s-au urm3rit recomandarile standardului international: SEV 100 — Cadru general.
Proprietatea evaluata este de natura unei proprietdti imobiliare de tip rezidential .

20. DATA ESTIMARII VALORII
La baza efectudrii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii octombrie 2018.
Data la care se consider3 valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cdtre evaluator (data
evaludrii) este 01.10.2018. Evaluarea a fost realizatd in 01.10.2018, data raportului fiind 01.10.2018,.

21. MONEDA RAPORTULU/
Opinia finald a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ¢ metodele utilizate conduc I3 exprimarea
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este 4.6637 RON pentru 1 EUR.
Exprimarea in valuti a opiniei finale o considerim adecvata doar atat vreme cat principalele premize care au stat Ia
baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb
$i evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifics etc.)

22. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi platitd integral in ipoteza unei
tranzactii fdra a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

23. CLAUZA DE NEPUBLICARE
Prezentul raport de evaluare a fost realizat s pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar si de documentatia
cadastrala si funciara avuta la dispozitie si atasata prezentului raport. In conformitate cu uzantele din Roméania
valorile estimate de c3tre evaluatorul autorizat sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp
limitat dupd aceasta dat3, in care conditiile specifice nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile
estimate.
Opinia evaluatorului autorizat trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ
inviitor evaluatorul autorizat nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data
evaluarii. :

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si
Pagind 14
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Evaluator autorizat  Tg Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, (zona Depozit OMV), judetul Gorj
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destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unej alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declaram cd prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul autorizat nu are nici o relatie particulara cu clientul si
nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venits din partea clientului sau a altor persoane care
au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

26. CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul c3:
o afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nep3rtinitoare din punct
de vedere profesional.
© nuam nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influent4 legat3 de partile implicate.
O suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdtura cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.
o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile
si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a evaluatorilor Autorizati din
Romania) si standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (SEV 100C).
o evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR.
O proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluatorul autorizat in prezenta reprezentantului
primariei Municipiului Tg Jiu .
o n elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului autorizat care semneazi mai jos.
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul autorizat care se semneaz3 mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continug al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.
Evaluatorul autorizat care semneaz3 prezentul raport are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala.
Raportul de evaluare a fost intocmit in baza contractului de prestari sercvicii incheiat cu Primdria Municipiului Tg
Jiu, judetul Gorj si cuprinde un numar de 15 pagini (fara anexe ), la care se adauga anexele:

® ANEXA 1-FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII - 2 PAGINI

® ANEXA 2-ZONA AMPLASARE PROPRIETATE EVALUATA — 2 PAGINA;

® ANEXA 3 —OFERTE Sl INFORMATII DE PIATA UTILIZATE - 3 PAGINI

® ANEXA 4 —EXTRAS DE CARTE FUNCIARA — 2 PAGINI
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Siligste Adriana Maria Raport evaluare teren
e " TEN, strada Clocidaw, iy, 1, judetul Gorj

NR.: 71/01.10.2018

Raport de evaluare

a bunului

“Teren in suprafatéd de 421 mp_situat in intravilanul Municipiului Tg-
Jiu, strada Ciociralu, nr. 1, jud. Gorj.
in vederea determinirii valorii de piata a terenului

DESTINATARUL LUCRARII: Primaria Municipiului Tg Jiu

SOLICITANTUL LUCRARII: PRIMARIA MUNICIPIULUI TG JIU

PROPRIETAR: SC COREMII INTER SA

EXECUTANTII LUCRARII: EVALUATOR AUTORIZAT SILISTE ADRIANA MARIA — LEG.16085/2018

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate partial
sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor teri fard acordul scris si prealabil al evaluatorului

- OCTOMBRIE 2018-




Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat Tg Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare: TEREN INTRAVILAN

INREGISTRARE LA TNREGISTRARE LA
EVALAUTOR Nr. 71/01.10.2018 | v eciciaR N

SILISTE ADRIANA MARIA - cu  LEGITIMATIA NR. 16085

EVALUATOR VALABILA 2017
AUTORIZAT
Adresa evaluator | = Orasul: Targu-Jiu, jud. Gorj
autorizat = Telefon: 0767179931
= Fax:-
= E-mail: silisteadriana@yahoo.ro

Proprietate imobiliara ce constd in: Teren in suprafatd de 421 mp

PROPRIETATEA situat in intravilnul Municipiului Tg-Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 jud.
4. EVALUATA Gorj, compus din suprafata de 167 mp ce face parte din corpul de
proprietatea cu numar cadastral 563/1/1, din suprafata de 75 mp
ce face parte din corpul de proprietate cu numar cadastral
563//1/2/2/2/2/2, din suprafata de 179 mp ce face parte din coprul
de proprietate cu numar cadastral 563/1/2/2/2/2/1 conform
planurilor de amplasament si delimitare a bunului imobil anexate,
terenuri ocupate de trotuar pietonal si drum asfaltata( vezi foto

anexat) .

Proprietari: Societatea COREMI INTER SA
Sediu : Rovinari, strada Muncii, bl.C7, sc.1, parter, apt.3 , judetul
Gorj .
Telefon: -

Adresa proprietatii = Municipiul Tg-Jiu
= Strada Ciocirlau, nr.1, jud. Gorj

5. |DESTINATARUL
RAPORTULUI Primaria Municipiului Tg Jiu

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA 86.314 RON echivalent 18.524 EUR
ESTIMATA:

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

Valoarea de piata.
BAZA DE EVALUARE

. Estimare valoare de piata a terenului
SCOPUL EVALUARII

DATA DE REFERINTA A | 01.10.2018 4
5. | EVALUARII / KQ/
1 EURO =4.6596 RON . IR
CURS DE SCHIMB BNR W
LA DATA DE REFERINTA ’
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat Tg Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

Inspectia a fost efectuatad de catre Evaluator SILISTE ADRIANA MARIA n

DATA INSPECTIEI | prezenta d-lui Mincd Mihai reprezentantul Primariei la data de
PROPRIETATII 28.09.2018.
01.10.2018
DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

6. |DATE PRIVIND DREPTUL DE | = Dreptul de proprietate: deplin in favoarea Societati COREMI INTER

PROPRIETATE, SUPRAFATA SA conform contractului de vanzare cumparare autentificat sub nr.

SI COTE INDIVIZE 5097 din data de 05.09.2003 la Biroul Notarului Public Silvia Badea din
Municipiul Tg Jiu, judetul Gorj

= Document disponibil contractului de vanzare cumparare autentificat
sub nr. 5097 din data de 05.09.2003 la Biroul Notarului Public Silvia
Badea din Municipiul Tg Jiu, judetul Gorj

= Carte Funciard : nu a fost prezentat extras de Carte Funciara

= Numadr topografic / cadastral : 563/1/1, 563/1/2/2/2/2/2,
563/1/2/2/2/2/1

= Suprafata de teren inscrisa in CF: 841 mp, 1230 mp, 839 mp.

= Descrierea proprietatii in CF : teren intravilan

& Partile indivize comune: -

= Sarcini nscrise in Cartea Funciard: nu a fost prezentat extras de Carte
Funciara

= Conditii limitative speciale:

MENTIUNI 1: Situatia privind | = Extras de Carte Funciara: nu a fost prezentat extras de Carte Funciara
Cartea Funciara

7. | DATE PRIVIND —> Documentatie cadastrala: nu afost prezentata documentatie
DOCUMENTATIA cadastrala
CADASTRALA ® Teren: Teren insuprafatd de 421 mp situat in intravilnul Municipiului

Tg-Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 jud. Gorj, compus din suprafata de 167
mp ce face parte din corpul de proprietatea cu numar cadastral
563/1/1, din suprafata de 75 mp ce face parte din corpul de proprietate
cu numar cadastral 563//1/2/2/2/2/2, din suprafata de 179 mp ce face
parte din coprul de proprietate cu numar cadastral 563/1/2/2/2/2/1
conform planurilor de amplasament si delimitare a bunului imobil
anexate.

= Diferente intre situatia cadastrald / tabulara si situatia de pe teren:
nu se cunosc.

= Restrictii de construire : nu se cunosc .

8. | SITUATIA ACTUALA A | La data inspectirii, terenul este folosit ca trotuar pietonal si drum

PROPRIETATII asflatat

Contracte de concesiune / inchiriere : nu au fost prezenatate

e Destinatie (conform documente): teren INTRAVILAN

Folosinta actuala: folosit folosit ca trotuar pietonal si drum asflatat

9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE = Proprietatea este amplasata: in zona periferica a mun. Tg-Jiu, judetul
Gorj cu acces direct din strada Ciocirlau

= Accesul pe proprietate se realizeaza: direct din strada Ciocirlau

® Drumul la care are acces proprietatea: este asfaltat si dispune de
record la reteaua publica de curent electric .

R S —

Pagina 3




Siliste Adriana Maria

Raport evaluare teren

= Vecinatati imediate: spati comerciale, prestari service .

ARTERE IMPORTANTE DE
PIATA TN APROPIERE

= Auto si pietonal: - direct din strada Ciocirlau prin intermediul unui
drum de acces asfaltat.
= (Calitatea retelelor de transport: buna .

CARACTERUL  EDILITAR
AL ZONEI

= Tipul zonei : nerezidentiale urbana periferica a mun. Tg-Jiu;

= In zona sunt amplasate unitafi comerciale, prestari servicii

= Mijloacele de transport in comun: la aproximativ 300m.

= Unitdti comerciale: la aprox. 800 Km —Centrul comercial
Paltinis

= Unititi de invatimant (mediu): 2 km-

®  Unitati medicale:2 km-

= [Institutii de cult: 1 km-

= Sedii de banci: 1 km

= JInstitutii guvernamentale: -

= Pareuri: -

UTILITATI EDILITARE
CONECTATE PE PARCELA

= Retea urbana de energie electrica: existent3;

= Retea urbana de apa: nu;

= Retea urbana de termoficare: -

» Retea urbana de gaze: - nu

= Retea urbana de canalizare: -

= Retea urbana de telefonie, cablu tv si internet in zona ; da

AMBIENT - POLUARE

s Civilizat, zona urbana periferica, poluare usoara

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

= Proprietatea este amplasata intr-o zona nerezidentiala urbana — din
municipiul Tg-Jiu al judetului Gorj.

= Tn zon& sunt amplasate preponderent depozite, spati service, prestari
service .

= Dotdri si retele edilitare bune.

= Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA TERENULUI

STRADAL , TOPOGRAFIE

SUPRAFATA, FRONT | = Suprafata totala a terenului este de 421 mp situat in intravilnul

Municipiului Tg-Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 jud. Gorj, compus din
suprafata de 167 mp ce face parte din corpul de proprietatea cu
numar cadastral 563/1/1, din suprafata de 75 mp ce face parte
din corpul de proprietate cu numar cadastral 563//1/2/2/2/2/2,
din suprafata de 179 mp ce face parte din coprul de proprietate cu
numar cadastral 563/1/2/2/2/2/1 conform planurilor de
amplasament si delimitare a bunului imobil anexate.

Front stradal : nu se cunoaste

Forma : neregulata

Planeitate : teren plan;

AMENAJARI .

Ziduri de sprijin : nu exista

Canale de descdrcare: -

Terasare pe portiuni: nu este cazul

Alte instalatii: La data inspectarii s-a constatat ca terenul evaluat este
in proportie de aproximativ 100 % folosit ca sosea asfaltata si trotuar
pietonal .

TEREN IN EXCES SAU | =
SURPLUS =

Teren in exces: -
Teren in surplus: -

Analiza pietei imobiliare locale
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Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori
si vanzatori, prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile si/sau serviciile se
pot tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la
raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, in functie de capacitatea si
cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor si de
nevoile si dorintele individuale. O piata poate fi locala, regionala, nationala sau internationala.

Tindnd cont de premisele raportului si tipul de valoare estimata este necesara incadrarea
imobilului in piata imobiliara, astfel ca in analiza pietei imobiliare am pornit de la: analiza tipului de
proprietate; potentialul de a produce venituri a proprietatii; localizarea acesteia; caracteristicile
investitorilor si proprietarilor.

Descrierea pietei imobiliare din localitate

Targu-Jiu este unul dintre cele mai importante orage din Oltenia, cunoscand in perioada 2003-
2008 o puternicd dezvoltare, atuurile principale constand in existenta unui puternic sector bancar si
energetic, precum $i amplasarea complexului de monumente Brancusiene in localitate. Ins3 odat3 cu
aparifia crizei economice internationale, toate aceste avantaje au fost puternic afectate, fapt ce s-a
reflectat in primul rand asupra pietei imobiliare, prin sc3deri puternice de preturi. Un punct slab al
orasului este lipsa investitorilor strdini, ceea ce determind o dependenti de societatile miniere si
energetice care Inregistreaza in prezent grave probleme financiare.

Daca pana in anul 2008 Targu-Jiu a inregistrat o ampld dezvoltare a pietei rezidentiale, in
special in zonele periferice ale principalelor cartiere (Varsaturi-Primaverii, Panduras) si in comunele
limitrofe (Balesti, Romanesti, Dragoeni) acolo unde existau terenuri libere, in ceea ce priveste
echilibrul pietei imobiliare, fatd de aceea perioada raporturile s-au inversat pe piata imobiliars,
aceasta devenind o piatd a cumparatorului incepand cu prima parte a anului 2009.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piafd a cumpadratorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - context de crizi cunoscut in mediile de afaceri
si de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si
previziunile de continuare a trendului descendent al preturilor pe piata proprietitilor rezidentiale de
tip casa la curte care este formatd in mare parte din imobile vechi.

Piata terenurilor in localitate

Piata terenurilor la nivelul municipiului Targu-Jiu, segmentul imobiliar cu cea mai
spectaculoasa evolutie in timp, a fost segmentul care a generat cele mai mari volume de tranzactii
(atdt ca numar cét si ca valori) si in acelasi timp cel mai speculativ sector imobiliar.

Febra generald a achizifiondrii de terenuri, resimtitd In perioada 2006-2008 (primul
semestru) a inghetat In a doua jumdtate a anului 2008, cind prefurile au stagnat in prima faz3, dupa
care au inceput sd scadd.

In 2009 terenurile s-au menfinut intr-o stare de blocaj tranzactional iar preturile au urmat
trendul descendent inceput in 2008.

In conjunctura actuald, la data evaluirii, interesul pentru terenuri este scizut, terenurile se
tranzactioneaza limitat, mai active fiind zonele limitrofe, la preturi “de crizi” foarte mult reduse fati
de perioadele precedente. Acest fapt se datoreazi atat gradului de indatorare a populal;1e1 catsiaunei
constientizari a participantilor pe piata imobiliara, care au inceput si realizeze c3 ritmul de dezvoltare
a orasului nu este atat de rapid si nici nu acopera zone atat de intinse/indepirtate.

Astfel pretul terenurilor din zonele recunoscute ca “atractive” au cunoscut scideri de pret, fie
cd este vorba de teren rezidential in limitele orasului, fie ci este teren comercial /industrial in zonele
nou dezvoltate (iesirile din Targu-Jiu pe drumurile nationale).

Cauzele scaderii preturilor terenurilor sunt criza economics, restrlctmnarea creditelor,
cresterea dobéanzilor, restrangerea activititilor economice ale societatilor care activeazi la nivelul
municipiului, nesiguranta locurilor de muncé/sciderile salariale ale persoanelor fizice - potentialii
cumpdratori pentru terenurile rezidentiale.

%
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Odatd cu aceasta extindere sl cu Inceperea lucrarilor de modernizare la Centura de Ocolire a
orasului, proprietarii de terenuri din zonele respective au profitat de acestea, astfel ca preturile

Astfel, zonele limitrofe ofery preturi ale terenurilor n intervalul 10 — 20 EURO /mp, la limita
inferioard fiind terenurile agricole cu suprafete mari, iar la limita superioard fiind terenurile pentru
constructii rezidentiale, cu suprafete mici si cu utilitdti adiacent.

In ceea ce priveste terenurile amplasate in orag, pretul acestora porneste de la 20euro/mp in
, zonele periferice (de exemplu str.Ana Ipatescu, zona Preajba, cartier Dragoieni) ajungind la 20-30
euro/mp.

Preturile variazi in functie de pozitionarea acestora, de fronturile stradale, de ciile de acces,
de utilititile prezente si de vecinititile acestora,

Desi cerere existi in continuare (in special pe segmentul rezidential, dat fiind faptul ci
necesarul de locuinte la nivelul municipiului este mare) datoriti limitrii accesului la instrumentele
de creditare, aceasta este pufin solvabila. Pe fondul ofertei care Se menfine, acest lucru va genera
scaderea preturilor la terenuri.

Cererea pentru terenuri a fost si ea mult diminuats in anul 2013 fata de precedentul, doar 1%
dintre cumpéritorii din piata imobiliar4 se mai orienteazs spre achizitii funciare.

Conform unor studjij asupra pietei imobiliare a anului 2013-2014 realizate de citre firme de
specialitate, pretul mediu unitar a scazut cu 20%-30% in marile orase, fatd de media anului 2008 dar,
In ciuda acestui fapt, tranzactiile cu loturi de pamant sunt rare.

O suma considerabili de bani aj investitorilor au rimas imobilizati in investitii de terenuri prin
scaderea preturilor $i/sau prin nefinalizarea tranzactiilor.

Un element major care poate influenta cererea de pe piaa imobiliars in anul 2010 $i 2013 a
fost programul , Prima Casd”, care a intrat in a doua sa faza, Incepand cu luna martie 2010, cu credite
mai ieftine .

Oferta pe piata a cunoscut un recul In prima jumitate a anului 2009, cauza principald care a
nghetarea tranzactiilor in aceasta perioada fiind absenta finantarii, In general cea asiguratd de
banci. Pe 14ng aceasti cauzi de blocare se mai poate remarca si o imposibilitate a obtinerii anumitor

a
planuri urbanistice sau probleme juridice cirora li se acordd, fn prezent, mai multi importantd decat

Analiza cererii

e T—
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Piafa rezidenfiald de tipteren liber pentru a edifica o casa unifamiliala a cunoscut, incepand cu
anul 2009, un trend descendent care, pe anumite segmente si-a ponderat sciderea.

Preturile sunt atipice insd, existdnd si tranzactii sub media pietei, in functie de motivatiile
concrete ale vanzatorilor.

In anul 2017 s-a obsrvat stagnarea cu o usoard tendintd de crestere a preturilor la
proprietdfile rezidentiale, trend influentat de relaxarea finantdrilor de catre institutiile bancare,
precum si in agteptarea participantilor pe piata imobiliara locala a momentului asezirii preturilor de
ofertd la valori reale in concordantd cu puterea de cumpdrare.

Principalele cauze ale unei tendinte de crestere a preturilor pot fi identificate in migratia din
mediul rural in mediul urban si factorul cultural predominant in Oltenia, anume dorinta de a fi
proprietarul spatiului In care locuiesti. Din pacate, accesibilitatea si costul finantarilor precum si
castigurile reduse ale populatiei fac aceasti cerere insolvabila.

Echilibrul pietei. raportul cerere-oferta

Concluzia fireascd este cd piata locala este In dezechilibru intre cerere si ofertd in favoarea
ofertei, rezultand o piatd a cumparatorilor.

Piata rezidenfiald locala se caracterizeaza printr-o scddere a cererii de proprietiti rezidentiale,
precum si printr-o scadere a prefurilor.

Din analiza efectuata, se poate prezenta in tabelul de mai jos concluziile privind analiza pietei
imobiliare locale

12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA  PIETEl Sl | = Definirea pietei: cea a terenurilor amplasate in zona urbana periferica a

SUBPIETEI mun. Tg-Jiu.
= Arealul analizat: Municipiul Tg-Jiu, B dul Ecaterina Teodoroiu, strada
Ciocirlau
NATURA ZONEI = Zona comerciale periferica a mun. Tg-Jiu

= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare
= Din punct de vedere economic: zona urbana cu piata imobiliara activa.
OFERTA DE TERENURI | = Stare: Medie.

SIMILARE = Eyolutie: stagnare.

CEREREA DE LOCUINTE | = Stare: Medie

SIMILARE = Evolutie: stagnare

ECHILIBRUL PIETEl | = In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani
(RAPORTUL CERERE/ raporturile s-au inversat pe piata imobiliard aceasta devenind o piati a
OFERTA) cumpardtorului Tncepand cu ultima parte a anului 2008, cu o usoar3

crestere Tnanul 2016-2017.
= Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdaratorului s-a realizat
n contextul lipsei de finantare sau a finantarii greoaie.
PRETURI  IN  ZONA | = Minim: 35 EURO / mp
ANALIZATA PENTRU | = Maxim: 55 EURO / mp
TERENURI COMPARABILE
CHIRII IN ZONA PENTRU | = Nu este cazul.
PROPRIETATI
COMPARABILE

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND| = piatd a cumpératorului - incepénd cu ultima parte a anului 2008.

PIATA PROPRIETATII = Stagnare a valorilor pe piata specifica, numar redus de tranzactii.

= Anexele prezentului raport cuprinde extrase privind preturile pe
segmentul de piata al proprietatii;
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13. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a propriet&tii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare
in capitolele urmatoare ale lucrérii.
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legalé a unui teren liber sau construit care
este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

o ceamaibund utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietétii :
®  vanzare teren liber — nu
= ytilizare rezidentiald - nu
= ytilizarea comerciald —nu
] Destinatii permise legal din cele identificate ca posibile fizic :
= demolare constructie si vanzare teren liber — presupune cheltuieli obtinerea autorizatiei de
demolare
= utilizare rezidentiald — nu
= utilizare comerciala — nu
Practic, tinand cont de tipul zonei si de amplasarea acesteia, cea mai bund alternativa posibild pentru proprietatea
evaluatd este cea ractuala . Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
o este permisibila legal;
o Tindeplineste conditia de fizic posibila.
o este fezabild financiar.
o este maxim productiva se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari
(destinatii).

14. EVALUARE
REGLEMENTARI §| CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE = SEV 100 - Cadrul general

— ANEVAR 2017 = SEV 101 - Termenii de referint3 ai evalurii

= SEV 102 - Implementare

=  SEV 103 - Raportare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

CADRU LEGAL = | egislatia in vigoare

Abordari in evaluare - metode de evaluare utilizate

Abordarea evaludrii a fost efectuatd in functie de scopul evaludrii: - evaluarea pentru
stabilirea valorii de piatd in vederea tranzactiondrii.
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare.
Alocarea §i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica
reziduald combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea combini cele trei metode.
Metoda comparatiilor directe este o metoda globald care aplica informatiile culese urmarind
raportul cerere - oferta pe piata imobiliarg, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda este recomandatd pentru evaluarea terenului liber sau care se consider3 liber pentru
scopul evaluarii.
Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existi date comparabile. Prin aceasti
m
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metodd, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe
perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Principii aplicate in abordarea evaluirii prin comparatii de piata

Abordarea prin comparatia vanzérilor estimeazi valoarea proprietdtii imobiliare din comparatia
véanzdrilor recente pe piata ale unor bunuri imobile aseméinatoare.

Aceastd abordare considerd cd prefurile sunt stabilite de piatd, valoarea de piatd fiind estimati in
urma analizei preturilor de pe piatd ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piatd. Sunt
selectate unul sau mai multe elemente de comparatie, caracteristici specifice ale proprietitilor si
tranzactiilor, care determind diferentele intre preturile platite pentru proprietatea imobiliari.

Prin aceasta abordare, pentru a realiza o comparatie directd intre o proprietate comparabild
ofertata/vanduta si proprietatea evaluata, preturile si informatiile despre imobilele similare sunt
analizate, comparate si corectate in functie de asemanari si deosebiri, folosindu-se drept comparabile
proprietati imobiliare din zona in care este amplasat imobilul supus evaluarii.

Metoda pleaca de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile unor proprietati comparabile, analiza comparativa axdndu-se pe asemanarile si
diferentele Intre proprietatile comparabile si proprietatea evaluata.

Metoda comparatiei directe a presupus identificarea unor proprietati similare si compararea
acestora cu cea supusa evaluarii, acest proces ducdnd la estimarea valorii de piata. Metoda da
rezultate foarte bune cand este aplicata proprietatilor imobiliare ce nu sunt cumparate pentru a
produce venit.

Principiul substitutiei pe care se bazeaza metoda comparatiei directe arata ca valoarea unei
proprietati tinde sa fie data de pretul care ar fi fost platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate
si atractivitate similara, intr-un interval de timp rezonabil.

Aplicarea metodei comparatiei directe presupune parcurgerea etapelor:
= cercetarea pietei, respectiv obtinerea informatiilor referitoare la tranzactii / oferte de
proprietati imobiliare similare cu proprietatea evaluata (caracteristicile amplasmentului, data
tranzactiel, localizarea, zonarea, forma si dimensiunile terenului aferent proprietatii, etc.).
Proprietatile comparabile sunt selectate in functie de perceptia participantilor pe piata
imobiliard, considerate ca relevante urmatoarele criterii: localizare, gradul echipare cu utilitati si /
sau perspectiva asigurarii acestora, suprafefei de teren, etc.

= oferte si / sau tranzactiile au fost selectate cu prudentd prrin verificarea informatiilor si
confirmarea ca datele obtinute sunt reale §i corecte i misura in care ofertele / tranzactiile sunt
obiective;

= compararea proprietatilor alese cu proprietatea evaluatd, utilizind elemente de
comparatie gi ajustare a pretului / ofertei de vinzare a fiecarei proprietati comparabile;

= analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori.

Prin aplicarea acestei metode au fost analizate, comparate si ajustate datele de piatd pentru
imobile similare comparabile, In scopul identificarii unui nivel de valoare pentru imobilul evaluat
(proprietatile comparabile si caracteristicile acestora sunt prezentate in anexd la raportului de
expertizd).

In procesul de comparatie au fost luate in considerare asemanirile si deosebirile Intre imobile,

aga cum sunt reflectate in acceptiunea participantilor pe piata imobiliard locala - opinie formulati in
——— e Y T
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urma discutiilor cu reprezentanti ai agentilor imobiliare.
In finalul analizei a rezultat cd valoarea de piatd a imobilelor utilizind metoda comparatiei
vanzarilor:
Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate i tranzactii.
Tabelul comparatiei de piata este prezentat mai jos

GRILA COMPARATIE|I DIRECTE DE PIATA
Terenul de Terenuri comparabile
Elemente de comparatie evaluat A B Cc
PRET TRANZACTIE - EURO / MP. 55 45 35
Tip pret oferta oferta oferta
Ajustare procentuala (%) -10% -10% -10%
ajustare - EURO / MP. -6 -5 -4
Pret ajustat - EURC / MP. 49 40 31
Dreptul de proprietate transmis INTEGRAL INTEGRAL INTEGRAL INTEGRAL
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare o] 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditii de finantare CASH cash cash cash
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditii de vinzare liber liber liber liber
| Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 31
Conditiile pietei oct.18 oct.18 oct.18 oct.18
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 49 40 3
strada Ciocirlau, Tg-Jiuy, Tg Jiu, Tg Jiu strada
Localizare nr. 1 Termocentralei Romanesti Dumbrava
Ajustare procentuala (%) -10% 10% 10%
ajustare -4.9 4 3,1
Pret ajustat 441 44 34,1
vecinatati similare similare similare
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 441 44 34,1
Suprafata teren - mp. 421 5.131 500 2.800
Ajustare procentuala (%) 15% -5% 10%
ajustare 7 -2 3
Pret ajustat - EURO / MP. 511 42 37,1
Forma neregulata regulata reguiata regulata
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 51,1 42 37.1
cu utilitati curent si
Utilitati ( apa, gaze, curent electric) apa similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 51.1 42 371
Tipul drumului de acces drum asfalt drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 0 51,1 42 371
Ctegorie teren nerezidenlial similar rezidential rezidential
Ajustare procentuala (%) 0% 5% 5%
ajustare 0 2 2
Pret ajustat final (euro) 51,1 44 39,1
Ajustare absoluta (euro) 17,9 13 12,1
Ajustare procentuala (%) 32,55% 28,89% 34,57%
Valoare unitara estimata {euro/mp) 44 €

Se alege pretul unitar ajustat aferent variantei B deoarece a suferit cea mai mica ajustare procentuala.
VALOARE ESTIMATA A TERENULUI PRIN METODA COMPARATIEI DIRECTE (EURO)
ROTUND

S S e S
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Suprafata de teren (mp)

Valoare unitara Valoare finala
{euro/mp) Valoare finala {euro) (lei)

421

44,0 € 18.524 86.314

Vcomp = 86.314 lei

Elemente de comparapie

EXPLICATII

Tip informatie (tranzactie /
oferta)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de
(5-15% ), am aplicat Ajustare de (-10%) :

Drepturi de proprietate transmise

Drepturile de proprietate transmise — corechia se face cénd este vorba de vinzarea unei
proprietéti inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care sa reflecte diferenpa intre
poprietébile Inchiriate cu chiria piepei si cele inchiriate cu o chirie sub sau peste chiria
piepei, iar durata rimasa a inchirierii afecteazi aceste corectii. Nu s-a aplicat Ajustare,
dreptul de proprietate transmis fiind deplin

Conditii de finantare

Condibiile de finanpare — corecpiile sunt ficute pentru situatii in care cumpératorul

obpine din partea vinzatorului o finantare("sub piatd”, in rate,etc.) °i trebuiesc folosite
calcule de echivalentd cash; Nu s-a aplicat Ajustare, cash.

Conditii de vanzare

Condipii de vénzare —coreciile pentru condibiile speciale reflectd interesul deosebit al
cumpdratorului sau din contrd, vanzare fotatd a vanzatorului, executari, licitatii, samd. ;
Nu s-a aplicat Ajustare, fara

Condibiile piepei

Pentru oferte nu am aplicat corectii deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe
piata la data evaluarii, chiar daca data anuntului este mai veche.

Pentru tranzactii corectia tine cont de evolutia pietei imobiliare specifice dintre data
tranzactiei si data evaluarii. - Nu s-a aplicat Ajustare, prezent.

Tip / Localizare / Zonare (
ultracentral / ceentral /
semicentral / periferic

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii
imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadrul cartierului, a zonei din cartier sau a
altor amplasamente in care se gasesc imbile cu caracteristici si cotatii de pret
asemanatoare).

Proprietatea zona Ajustare % Ajustare absoluta (euro)
subiect Ciocirlau
Comparabila 1 Termocentralei -10% -4.9
Comparabila 2 Romanesti 10% <
Comparabila 3 Dumbrava 10% 3.1

Corectia tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
accesului la teren, iar in cazul existentei accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietruit,

pamant batut
ACCES Propri_etatea . Ajustare absoluta
subiect Drum asfalt Ajustare % {euro)
Comparabila 1 direct, drum 0% 0€
Comparabila 2 direct, drum asfaltat 0% 0€
Comparabila 3 direct, drum 0% 0€
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
utilitatilor (apa, canal, curent, gaz) pe teren / la limita proprietatii / in apropiere / la
distanta. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice
e e Proprietatea Utilitati in Ajustare absoluta
Lthisn sﬁbiect apropriere : (euro)
Comparabila 1 Similar 0
Comparabila 2 Similar 0
Comparabila 3 Similar 0
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata suprafetei loturilor (de evaluat
s comparabile) - cu cat o suprafata de teren este mai mare cu atat pretul unitar tinde sa
scada, cu cat supafata este mai mica cu atat pretul unitar tinde sa creasca . Diferentele
au fost estimate in urma analizei pietei specifice
Suprafata ( mp ) Proprietatea Ajustare absoluta
subiect 421 (euro) Ajustare (%)
Comparabila 1 5131 7 15%
Comparabila 2 500 -2 -5%
Comparabila 3 2800 3 10%
Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata vecintatilor ( favorabile,
: : nefavorabile). Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice
Vecinatati : . :
Proprietatea Ajustare absoluta Ajustare absoluta
subiect bune (euro) (%)

m
e S —— ]
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Evaluatr autorizt

e e e e et e

Raport evaluare teren

_TgJiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

Comparabila 1 Similar 0 0%
Comparabila 2 Similar 0 0%
Comparabila 3 Similar 0 0%

Ajustarile tin cont de diferenta de cotatie de pret datorata topografiei terenului (plan, in
panta lina sau accentuata, plat sau cu denivelari), formei terenului (regulata /
neregulata), dimensiunii frontului stradal, raportului intre laturi (front stradal /
adancime). Cu cat un teren are un front stradal cu o lungime mai mare cu atat pretul
unita tinde sa creasca, daca un teren are doua fronturi stradale pretul unitar tinda sa

Altele (FS, forma, panta, etc) creasca.
Ajustare absoluta : o
Prop subiect Neregulata /plana (euro) AUt ()
Comparabila 1 Regulata/plana 0 0%
Comparabila 2 Regulata/plana 0 0%
Comparabila 3 Regulata/plana 0 0%

Ajustarile aferente acestui element de comparatie (CMBU) sunt legate de optimizarea
utilizarii si nu de natura/tipul ei. Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei

specifice
: Proprietatea
Categorie teren subiect Nerezidential Ajustare % Ajustare absoluta (curo)
Comparabila 1 Similar 0% 0
Comparabila 2 Rezidential 0% 0
Comparabila 3 Rezidential 0% 0

Proprietatile comparabile utilizate Tn analiz3 sunt prezentate mai jos:
Comparabila 1- Agentia Casa Ta teren in suprafata de 5131 mp cu utilitatile zonei, pret 55 euro/ mp - tel

0742.216.900
Comparabila 3 - ofertd — http://olx.ro/oferta/teren-in- Tg Jiu, linga Peco Romanesti in suprafata de 500 mp cu

utilitati pre 45 euro/ mp - 0723.643.045
Comparabila 3 - ofertd - http://clx.ro/oferta/teren-in- Tg Jiu strada Dumbrava in suprafata de 2800 mp cu

utilitati pre 35 euro/ mp 0741/038970

15.RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI! SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicdrii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evalurii, in opinia expertilor tehnici judiciari, valoarea de
piata estimatd a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA IN URMA
ABORDARII PRIN:

PIATA

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

SILISTE ADRIANA MARIA —~EVALUATOR AUTORIZAT

I
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Siligte Adriana Maria | Raport evaluare teren

Evaluator autorizat - Tg Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

16. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA — conform SEV 100 - Cadru general

Valoarea de piatd — suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre
un cumpérator hotdrat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin care
partile au actionat fiecare Tn cunostinta de cauzd, prudent si fara constrangere.

17. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate Tn cele ce urmeaza. Opinia expert tehnic
judiciarului este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest
raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

»

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este
considerat valabil si marketabil;

Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte
integrantd, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluatd si considerata ca fiind
liberd de sarcini.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare,
in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul
raport;

Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteazd
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la
estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

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

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozifie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile inscrise Tn documentele puse la dispozitia evaluatorului
autorizat. Concluziile raportului de evaluare sunt exprimate pornind de la premisa ca aceste suprafete sunt
corecte, evalautorul neavand calificare de topograf;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atét timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea piete],
nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport
cu cursul valutar nu este liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizdrii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebuie folosite in legdtura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplica Tntregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente perioadei Octombrie 2018;

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

Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare;

Pagind 13



Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat Tg Jin, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

» Ladata inspectdrii, terenul este folosit ca si parcare auto ;

» Prezentul raport a fost intocmit in baza informatiilor furnizate de cdtre Primaria Muncipiului Tg Jiu. In cazul
in care acestia au furnizat informatii eronate si au indicat limite eronate, prezentul raport isi pierde
valabilitatea;

» A fost prezentat de catre Primdria Muncipiului Tg Jiu o adresd din care reiese ca terenul evaluat este
situate in Municipiul Tg Jiu, Intr-o zond cu destinatie de sedii institutii publice si activitati
complementare conform reglementarilor prevazute de PUG- ul aprobat prin HCL nr. 159/1998;

18. INFORMATI UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si ariile proprietatii ;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Documentele prezentate de catre Primaria Municipiului Tg Jiu (extras CF, documentatie cadastrala,
document de proprietate).

e presa de specialitate;

e baza de date a evaluatorului;

e Contracte de vanzare- cumpadrare din zona ( tranzactii)

o informatii furnizate de catre site-uri de specialitate si oferte ala agentiilor imobiliare din judetul Gorj;

e informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, www.impactingorj.ro, etc.;

e revistele de profil;

e Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din judetul Gorj si din zona in

care se situeaza proprietatea supusa evaluarii.

19. TIPUL VALORII ESTIMATE
Tinand cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandarile standardului international: SEV 100 — Cadru general.
Proprietatea evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip rezidential .

20. DATA ESTIMARII VALORII
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare lunii octombrie 2018.
Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data
evaluarii) este 01.10.2018. Evaluarea a fost realizatd in 01.10.2018, data raportului fiind 01.10.2018.

21. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finalad a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este 4.6637 RON pentru 1 EUR.
Exprimarea Tn valutd a opiniei finale o considerdm adecvata doar atat vreme cat principalele premize care au stat la
baza evaluarii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb
si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpadrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliarad specifica etc.)

22. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimata ca opinie In prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei
tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

23. CLAUZA DE NEPUBLICARE
Prezentul raport de evaluare a fost realizat si pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar si de documentatia
cadastrala si funciara avuta la dispozitie si atasata prezentului raport. In conformitate cu uzantele din Romania
valorile estimate de cdtre evaluatorul autorizat sunt valabile |a data prezentata in raport si incad un interval de timp
limitat dupa aceasta datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile
estimate. :
Opinia evaluatorului autorizat trebuie analizata in contextul economic general cénd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ
in viitor evaluatorul autorizat nu este responsabil decat in limita informatiilor valahile si cunoscute de acesta la data
evaluarii. ' = '
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si

e e S e —————
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Evaluator autorizat ' Tg Jiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj
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destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentry alt scop, in nici o circumstanta.

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declaram cd prezentul raport de evaluare a fost realizat Tn concordantd cu reglementirile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele §i cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative cuprinse Tn prezentul raport. Evaluatorul autorizat nu are nici o relatie particulara cu clientul si
nici un interes actual sau viitor fati de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care
au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.

26. CERTIFICARE
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ci:
o afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte.
o analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepértinitoare din punct
de vedere profesional.
O nu am nici un interes prezent sau de perspectiv in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare i nici un interes sau influent3 legats de partile implicate. i
© suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
o analizele si opiniile noastre au fost bazate §i dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandirile
si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a evaluatorilor Autorizati din
Romania) si standardele Comitetului International de Standarde Tn Evaluare (SEV 100C).
o evaluatorul autorizat a respectat codul deontologic al ANEVAR.
O proprietatea a fost inspectatd personal de citre evaluatorul autorizat in prezenta reprezentantului
primariei Municipiului Tg Jiu .
o Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{d semnificativd din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului autorizat care semneazs mai jos. :
La data elabordrii acestui raport, evaluatorul autorizat care se semneaza mai jos sunt membri ANEVAR, au fndeplinit
cerintele programului de pregétire profesionald continuj al ANEVAR si are competenta necesars Tntocmirii acestui
raport.
Evaluatorul autorizat care semneaz3 prezentul raport are incheiat3 asigurarea de rdspundere profesionali.
Raportul de evaluare a fost intocmit in baza contractului de prestari sercvicii incheiat cu Primiria Municipiului Tg
Jiu, judetul Gorj si cuprinde un numar de 15 pagini ( fara anexe ), la care se adauga anexele:

e ANEXA 1-FOTOGRAFI| ALE PROPRIETATH — 2 PAGINI

e ANEXA 2 -ZONA AMPLASARE PROPRIETATE EVALUATA — 2 PAGINA;

© ANEXA 3 - OFERTE S| INFORMATII DE PIATA UTILIZATE - 3 PAGIN]

® ANEXA 4 — CONTRACT DE VINZARE CUMPARARE -2 PAGINI

¢ ANEXA 5 PLAN DE AMPLASAMENT 3 PAGINI
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ANEXE:




Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren
Evaluator autorizat __ _TgJiu, strada Ciocirlau, nr. 1 judetul Gorj

Fotografii proprietate evaluata:
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