ROMANIA
JUDETUL GORJ PROIECT
MUNICIPIUL TARGU JIU

HOTARARE
privind insusirea rapoartelor de evaluare nr. 170 /04.05.2018 si nr.
171/04.05.2018 intocmite de S.C. Consulting Company S.R.L. si stabilirea
preturilor minime de negociere in vederea vinzarii prin negociere directii a
terenului coti indiviza in suprafati de 22 mp, numir cadastral 703/0/5 si a
terenului in suprafati de 20 mp, numir cadastral 49542, situate in Targu Jiu,
str. Victoriei, bl.196, citre S.C.CRASDOM S.R.L. Targu Jiu

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, judetul Gorj;

Avand 1n vedere:

- referatul nr. 3720/23.05.2018 al Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu,
inregistrat la Primaria Municipiului Targu Jiu cu nr. 21860/23.05.2018;

- expunerea de motive nr.o2057 / £4. 04~ Zo/¢  a Primarului Municipiului
Targu Jiu;

- rapoartele de evaluare nr. 170 /04.05.2018 si nr. 171/04.05.2018 intocmite de
S.C. Consulting Company S.R.L.;

- H.C.L. nr. 417 din 30.10.2017 privind aprobarea intocmirii rapoartelor de
evaluare;

- prevederile art. 36, alin. 2, lit. c. si art. 123, alin. 3 din Legea nr. 215/2001,
privind administratia publica local3, republicati;

- avizul comisiilor de specialitate.

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

HOTARASTE:

Art.l. Se finsusesc rapoartele de evaluare nr.170 /04.05.2018 si nr.
171/04.05.2018 intocmite de S.C. Consulting Company S.R.L.
Art.2. Se aproba vanzarea prin negociere directd a terenurilor situate in Targu
Jiu, str.Victoriei, bl.196, in suprafatd de 22 mp, numir cadastral 703/0/5 si in
suprafatd de 20 mp, numar cadastral 49542, catre S.C.CRASDOM S.R.L. Targu Jiu;
Art.3. Pretul minim de negociere este de :
e fara TVA pentru terenul in suprafatd de 20 mp, identificat cu

numarul cadastral 49542, situat in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196, judetul Gorj;
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HOTARARE e 57
privind insusirea rapoartelor de evaluare nr. 170 /04.05. 2018 si nr.
171/04.05.2018 intocmite de S.C. Consulting Company S.R.L. si stabilirea @
preturilor minime de negociere in vederea vanzirii prin negociere directi a
terenului coti indiviza in suprafatid de 22 mp, numar cadastral 703/0/5 sia

terenului in suprafata de 20 mp, numar cadastral 49542, situate in Targu Jiu,

str.Victoriei, bl.196, citre S.C.CRASDOM S.R.L. gzrl u Jiu oy 29: oy
= Ce

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, judetul Gorj; QB0 PRM

Avand in vedere: @

- referatul nr. 3720/23.05.2018 al Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu,

inregistrat la Priméria Municipiului Targu Jiu cu nr. 21860/23.05.2018;

- rapoartele de evaluare nr. 170 /04.05.2018 si nr. 171/04.05.2018 intocmite de S.C.

Consulting Company S.R.L.;

-H.C.L. nr.417 din 30.10.2017 privind aprobarea intocmirii raportelor de evaluare;

- prevederile art. 36, alin. 2, lit. c., din Legea nr. 215/2001, privind administratia

publicd locald, republicata si actuahzata

- avizul comisiilor de specialitate; ,

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

administratia publica locala, republicati si actualizat;

——

HOTARASTE:

Art. 1 Se finsugesc rapoartele de evaluare nr.170 /04.05.2018 si nr.
i71/04.05.2018 intocmite de S.C. Consultmg Company S.R.L.
Art.2 Se aprobd vanzarea prin negociere directd a terenurilor situate in Targu
Jiu, str.Victoriei, bl.196, in suprafatd de 22 mp, numar cadastral 703/0/5 si in
suprafata de 20 mp, numar cadastral 49542, catre S.C.CRASDOM S.R.L. Térgu Jiu;
Art. 3 Pretul minim de negociere este de :
» farda TVA pentru terenul in suprafatdi de 20 mp, identificat cu

numarul cadastral 49542, situat in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196, judetul Gorj;

1 -



’ fara TVA pentru terenul cotid indiviza in suprafatd de 22 mp,
identificat cu numarul cadastral 703/0/5, situat in Targu Jiu, str.Victoriei,
bl.196, judetul Gorj;

Art. 4 Se constituie comisia de negociere a pretului de vanzare in urmitoarea

componenta:
L covcoversommmsmsaspmmnsnts setass — Consilier local;
R BRI rarcsmm s RS — Consilier local;
3. Rotaru Marian -Director DPP Targu Jiu;
Tataru Carmen Mihail -Inlocuitor DPP Targu Jiu;
4. Pitu Alina Elena -Serviciul Juridic Contencios;
Scheau Adrian Pantelimon -Inlocuitor Serviciul Juridic Contencios;
5. Calotescu Lavinia -Inspector Serviciul Buget-Contabilitate.

Art. 5 Se Tmputerniceste Primarul Municipiului Targu Jiu-domnul Marcel-
Laurentiu Romanescu, sd semneze contractul de vanzare —cumpdrare.

Art. 6 Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de Directia Juridica
i Administratie Publicd, Directia Economica si Directia Publicid de Patrimoniu
Targu Jiu.

Art. 7 Prezenta hotérare se comunica Directiei Juridice $1 Administratie Public3,
Directiei Economice, Directiei Publice de Patrimoniu Téargu Jiu, Primarului
Municipiului Térgu Jiu, S.C. CRASDOM S.R.L. si Institutiei Prefectului-Judetul
Gorj.

INITIATORUL PROIECTULUI DE HOTARARE,
PRIMAR,
Marcel-Laurer{_tll;u:\Rg anescu

AVIZAT,
[3 SECRETAR,
/f Grigore Jianu
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Referat,
privind insugirea rapoartelor de evaluare nr, 170 /04.05.2018 si nr. 171/04.05.2018
intocmite de S.C. Consulting Company S.R.L. si stabilirea preturilor minime de
negociere in vederea vanzirii prin negociere directd a terenului cotd indivizsi in
suprafatd de 22 mp, numar cadastral 703/0/5 si a terenului in suprafatid de 20 mp,
numar cadastral 49542, situate in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196, citre
5.C.CRASDOM S.R.L. Téargu Jiu

v

Prin ILC.L. nr.417/30.10.2017 s-a aprobat intocmirea raportelor de evaluare in
vederea vanzarii terenurilor in suprafald de 22 mp si 20 mp, situate in Targu Jiu,
str.Vietoriel, bL196, parter, aferente imobilului constructic cu destinatic de spatiu
comercial, proprictatea S.C. CRASDOM S.R.L.

In conformitate cu prevederile art.123, alin.3 din Legea nr.215/2001, cu
modificérile si completdrileulterioare, privind administratia publica locala,,...in cazul in
care consiliile locale sau judetenc hotirisc vanzarea unui teren aflat in proprietatea privati
1 unildyi administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni.
credind ai acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararca terenului alerent
constructiilor.Pretul de vanzare se stabileste Tn baza unui raport de evaluare, aprobat dc
Consiliul local sau judetean, dupé caz”,

Prin rapoartele de evaluare nr.170 /04.05.2018 sinr. 171/04.05.2018 inregistrate la
Directia Publica de Patrimoniu la nr.3710/23.05.2018 si nr.3711/23.05.2018 intocmite de
5.C. CONSULTING S.R.I., a fost stabilit un pret estimativ de:

~ 14.000 lei fard TVA (3.100 curo) pentru terenul in suprafatd de 20 mp, identificat cu
numarul cadastral 49542, sitat in Targu Jiu, str. Victorici, bl.196, Judetul Gorj;

» 16.000 Ici fard TVA (3.410 curo) pentru terenul cots indivizs in suprafatd de 22 mp,
identificat cu numarul cadastral 703/0/5, situat in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196,
Judetul Gorj;
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privind insugirea rapoartelor de evaluare nr. 170 /04.05.2018 si nr. 171/04.05.2018
intoemite de S.C. Consulting Company S.R.L. si stabilirea preturilor minime de
negociere in vederea vanzirii prin negociere directi a terenului cotd indivizi in
suprafata de 22 mp, numar cadastral 703/0/5 si a terenului in suprafati de 20 mp,
numar cadastral 49542, situate In Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196, citre
S.C.CRASDOM S.R.L. Targu Jiu

Targu Jiu propunc insusirca rapoartclor de evaluare nr. 170 /04.05.2018 SI nr.

171/04.05.2018 ntocmite de S.C. Consulting Company S.R.L. si stabilirca preturilor

minime de negocicere In vederea vanzdrii prin negociere directd a  terenului  coli
indiviza in supralatd de 22 mp, numar cadastral 703/0/5 si a terenului in suprafatd de 20
mp, numar cadastral 49542, sitwate in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196, cétre
S.C.CRASDOM S.R.L. Térgu Jiu.

Avand In vedere conditiile de legalitate si oportunitate si faptul ci pe terenul
in Targu Jiu, str.Victoriei, bl.196 solicitanta detine un spatiu comercial, propun
aprobarea insusirca raportclor de evaluare intocmite de S.C. Consulting Company
SR i stabilirca pretului minim de negociere In vederea vanzirii prin negocicre
dircetd a terenurilor ciue S.C.CRASDOM S.R.L. Targu Jiu.

PRIMAR

-

. §
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Marcel ~Lanrén{iu

anescu
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Primaria Municipiului Targu Jiu

Bd. Constantin ancmrm 19, Tcn g Jm Jrrda!u[ (10;] ROHTCH?ICI

Catre,
S.C. ,,CRASDOM” S.R.L.

Avand in vedere solicitarea dumneavoastra inregistrata la Primiria
Municipiului Targu Jiu cu nr. 32780/06.09.2017 prin care solicitati
cumpadrarea terenului in suprafatd de 22 mp. si terenului in suprafati de
20 mp., situate In Targu Jiu, parterul bl. 196 din strada Victoriei, aferente
imobilului constructie cu destinatia spatiu comercial, vi comunicim
faptul ca trebuie sd faceti dovada stingerii creantelor fiscale datorate
bugetului local al Municipiului Targu Jiu, anterior introducerii pe ordinea
de zi a proiectului de hotérare, conform prevederilor H.C.L. nr.
304/28.08.2006.

Primar,
Marcel-Laurentiu Romanescu

SECRETAR,
Grigore Jianu

Intocmit,
Loredana Diaconescu
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Raport de evaluare

»1eren cota indiviza”
Situat in Municipiul Targu Jiu, str. Victoriei, bloc 196, parter (fost bloc 56), jud. Gorj

/j/"h

Proprietarul imobilului: Municipiul Targu Jiu
Client / Beneficiar: S.C. CRASDOM S.R.L.

Utilizatori desemnati: S.C. CRASDOM S.R.L. si PRIMARIA MUNICIPIULUI TARGU JIU

\u Jiy

Executant: S.C. CONSULTING COMPANY S.R. LoJ
Z
S,
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Datele, informatiile i continutul prezentului raport find confidentjale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris §i prealabil al 8.C. CONSULTING COMPANY S.R.L, al beneficiarului si
utilizatorilor desemnati — S.C. CRASDOM S.R.L. si PRIMARIA MUNICIPIULUI TARGU JIU

- aprilie 2018-

Partenerul afacerii tale - impreuna spre excelenta !

Tg-Jiu, Str. Tudor Vladimirescu, nr. 15, etaj 1. Nr. R. C.: J18/1631/1994; C. F. R O 6513684: Tel - 0253/223744: 0253/219690; fax 0253/223744
Mobil: 0744703052; 0744615954, 0752003301: www.consultingcompany.ro, E-mail :consultingcompany @rdslink.ro
Cont: RO0% BRDE 2008 V137 1048 2000 — B.R.D. Tg-Jiu




S.C. CONSULTING COMPANY SRL Targu-Jiu, jud. Gorj

1 SINTEZA EVALUARII
Identificarea activelor supuse evaluarii

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare “Teren in cotd
indivizd” avand suprafata de 22 mp, identificat cu nr. cadastral 703/0/5, inscris in Cartea Funciara nr. 17277.
Proprietatea este situata la parterul blocului 196 din strada Victoriei, localitatea Targu Jiu, judetul Gorj.

Amplasare - proprietatea este situatd in municipiul Targu-Jiu, in zona mediani, la o distanta de circa
1,5 km de centrul administrativ al municipiului.

Scopul evaludrii 1 constituie estimarea valorii de piatd a imobilului ce face obiectul raportulw de

evaluare, in vederea vanzarii-cumpararii. /a(? _

Proprietarul bunului evaluat este Municipiul Targu Jiu.

Inspectia proprietatii s-a realizat de evaluator autorizat ing. Circiu Constantin Grigore, in prezenta d-lui
Filip Constantin, la data de 27.04.2018.
Data evaluarii - 27.04.2018.
Data raportului de evaluare 04.05.2018.
Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
- Valoarea de piatd - estimatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 si
metodologia de lucru recomandata de catre ANEVAR .
Metodologia de evaluare aplicatd in prezentul raport de evaluare include metoda extractiei.
in cuprinsul raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta acesteia in cazul evaluarii
prezente.
Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Sinteza (2) Termenii de referinta ai evalusrii — in care
se gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazd modul de abordare al evaluirii 3)
Culegerea datelor si descrierea proprietétii imobiliare — in care sunt prezentate proprietatea imobiliara analizata,
datele juridice si studiul de vandabilitate (4) Abordari in Evaluare - contine aplicarea metodologiei de evaluare,
rezultatul obtinut evaluatorului (5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii (6) Anexe.
In urma aplicarii metodologiei de evaluare, findnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport,
opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd estimaté la data de 27.04.2018 pentru proprietatea “Teren in
cotd indivizd” este de:

SAISPREZECEMIILEI
16.000 LEI
(3.410 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

= Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile aferente datei evaluérii;

= Valoarea nu include TVA;

= Cursul de schimb leu/EUR considerat este 1 Euro= 4,6490 lei, conform cursului de schimb oficial al BNR Ia
data de referintd a evaluérii;

= Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si a metodologiei de lucru

recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nat lonala a Evaluatonlor Autorizati din Romania).
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S.C. CONSULTING COMPANY SRL Tdargu-Jiu. jud. Gorj

1.1 Declaratie de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 $i cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. Declardm ca nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau vitor fata
de proprietatea evaluata. 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. In aceste conditji,
subsemnatii, n calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare. gl Y

1.2 Certificare

Subsemnatii certificam in cunostinta de cauzs $i cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre noi si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatji si date considerate de citre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele speciale mentionate si
sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartjale si nepartinitoare.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietétii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes personal privind parfile implicate in prezenta misiune, exceptie
facand rolul mentionat aici.

Implicarea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018.

Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiun_i\i alhymod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alt3 persoanégpu a cordatO asisten{a profesionald in

vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare. @
. /

=
S.C. CONSULTING COMPANY SR.L.:
Colectiv de evaluare: 09 SRR AR
z gusluator au(cr,‘z;j(_?('i %

Ec. CIOBANU EMANOIL —evaluator autogzatC BANU EMANON 0

2,

Ec. PETRE GHEORGHE

Ing. CIRCIU CONSTANTIN GRIGORE
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S.C. CONSULTING COMPANY SRL Targu-Jiu, jud. Gorj
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S.C. CONSULTING COMPANY SRL Targu-Jiu, jud. Gorj

2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 |dentificarea si competenta evaluatorului
2.1.1 Identitatea evaluatorului
Evaluarea proprietatii imobiliare a fost efectuatd de evaluatorul membru corporativ S.C.
CONSULTING COMPANY S R.L.- certificat nr. 015/2018 avand urmatoarele date de identificare:

Denumirea firmei: S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. ‘ .

Adresa: str. Tudor Vladimirescu nr. 15, etaj 1, Targu Jiu, jud. Gorj @

Inregistrata la RC cu nr. J18/1631/1994

Inregistrare fiscald - CUI RO 6513684

Obiectul principal de activitate: Activitate de consultanta pentru afaceri si management Cod CAEN 7022

2.1.2 Obiectivitate si impartialitate

Prin prezentul raport se declard urmatoarele:

Colectivul de evaluare poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala a activului in cauza.

Nu avem nici o relatje particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evalurii nu se
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri,

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

2.1.3 Neimplicarea cu subiectul evalugrii

Nu existd alte legaturi sau implicatii cu proprietarul si clientul decét strict raporturile comerciale privind
intocmirea raportului

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare n privinta activelor evaluate si nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici. Serviciul de evaluare au fost
efectuat in baza Contractului de prestari servicii nr. 164 din 27.04.2018.

2.1.4 Competente Atestarea capacitatji:

- Personalul angajat si colaboratorii sunt evaluatori autorizati membri titulari ANEVAR,
- Colectivul este format din evaluatori cu specializarile -EPI (Evaluari de Bunuri Imobile), EBM (Evaluari
de Bunuri Mobile) si EI (Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active Necorporale)

Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate n raportul de evaluare, nici o altd persoand nu a acordat asistentd profesionala in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

2.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

- Clientul - S§.C. CRASDOM S.R.L. 5 )
- Utilizatori desemnat - 8.C. CRASDOM S.R.L. si PRIMARIA MUNICIPIULUI TARGU JIU

2.3 Scopul evaludrii: 1l constituie estimarea valorii de piata a proprietdtii ce face obiectul raportului de evaluare,
in vederea vanzarii-cumparari.

2.4 ldentificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii.

Obiectul evaludrii il constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare “Teren in coti
indiviza” avand suprafata de 22 mp, identificat cu nr. cadastral 703/0/5, inscris in Cartea Funciar& nr. 17277,
Proprietatea este situata la parterul blocului 196 din strada Victoriei, judetul Gorj.

A fost supus evaluérii dreptul de proprietate al Municipiului Targu Jiu asupra proprietatii descrise mai

Sus.
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2.5 Tipul valorii
Metodologia de calcul a “valorii de piafa” a {inut cont de scopul evaluarii, tipul proprietatii si de prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018:

Standarde generale; Vg
v SEV 100 - Cadrul general 1k -~/

v' SEV 101 - Termenii de referinté ai evaluarii
v' SEV 102 - Implementare
v' SEV 103 - Raportare
v SEV 104 - Tipuri ale valorii
Standarde pentru active:
v SEV 230~ Drepturi asupra proprietaii imobiliare (IVS 230)
v GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
in aceasta ipostazé, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definita conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2018, SEV 100 Cadrul General.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data
evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, Intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fars constrangere.

Metodologia de evaluare a imobilului (teren intravilan in cot indivizé) include metoda extractiel.

2.6 Data evaluirii:

La baza efectuérii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie 2018,
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare este 27.04.2018, data raportului fiind
04.05.2018.

Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LE| si in EUR. Avand In vedere ca metodele utilizate conduc Ia
exprimarea valorii finale in lei. Exprimarea in valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat
principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufers modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

Cursul de schimb utilizat pentru franspunerea in valuta este 1 Euro = 4,6490 lei, conform cursului de
schimb oficial al BNR la data de referinta a evaluarii.

2.7 Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii.

Documentarea pentru realizarea evaluarii a cuprins:
& |dentificarea proprietatii imobiliare.
# Identificarea drepturilor de proprietate asupra obiectivului evaluarii.
« Stabilirea scopului evalurii si tipul de valoare ce trebuie determinata.
= Studierea surselor publice de informatii referitoare la vanzarea de proprietati imobiliare similare.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaz evaluarea

Principalele surse de informatii care au stat la baza evaluari sunt:

% Solicitantul raportului de evaluare.

= Surse publice de informatii cu privire la preful de vanzare pentru proprietéti imobiliare similare;

= Surse publice de informatii cu privire la costul de nou, respectiv: Cataloage IROVAL, surse publice
recomandate de cétre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania.

= Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018,

 Metodologia de evaluare recomandats de ANEVAR
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2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimatd fn concordant3 cu aceste ipoteze si concluzi, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport. Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele: b ﬁ)

Ipoteze:

= Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat. Nu este permisa folosirea
raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evalurii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeazd mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o alt3
persoana n afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta
responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

= Raportul de evaluare fsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditile de piat,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data
intocmirii raportului de evaluare.

= Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia $i care nu sunt cunoscute de cétre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c¢a dreptul
de proprietate este valabil i se poate tranzactiona, ca nu existé datorii care au legatura cu proprietatea evaluata
si aceasta nu este ipotecatd sau inchiriata. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuts,
aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliar3 se evalueaz pe baza premisei c& aceasta se afld in
posesie legala (dreptul de proprietate este valabil) si responsabil3.

= Se presupune c& proprietatea imobiliara In cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte,
valoarea de piata va fi afectata.

= Dacad nu se arata altfel in raport, se intelege ¢4 evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse
sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea $i structura solului.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport
nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatji
depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofer3 garantii explicite sau implicite
in privinta strii in care se afld proprietatea $i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatji si a
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

= Evaluatorul obtine informatji, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu fsi
asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

= Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei
terfe persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

— Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

= Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sa poatad fi utilizata, in orice scop, de cétre orice persoana, cu exceptia clientului, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost precizati in raport. Consim{amantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat
asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de
asigurare.,
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= 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 evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu
cursul valutar nu este liniara);
= Suprafata considerata este cea specificatd in Contractul de vanzare cumparare cu incheierea de
autentificare nr. 735/14.03.2014, Actul aditional nr. 2 la contractul de concesionare nr. 16472/23.05.2006 Si
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu nr. 417/30.10.2017:
= Orice valori estimate in raport se aplica intregii 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;
= Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului document de proprietate si documentatie cadastral3
(extras de carte funciard), raportul de evaluare a fost realizat pornind de la premisa cd dreptul de
proprietate al Municipiului Targu Jiu asupra imobilului de evaluat este real, integral, valabil,

tranzactionabil si nu este afectat de nici o sarcina. y@

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare este
restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul
in care este autorizaté de cétre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat,

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificats de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fars a avea atributii
legale sau reglementate in legétura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

2.11 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Ca elaboratori declardm c& raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. Declarém c& nu avem nici o relatie particulara cu clientul $i nici un interes actual sau viitor fatj
de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz3 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 solicitdri. In aceste conditii,
subsemnatii, n calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Afirmatiile declarate de catre noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de citre evaluator ca find adevarate si corecte.

Analizele, opinille $i concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele i ipotezele speciale mentionate si
sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Implicarea n aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

Analizele, opiniile si concluzile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018,

Posedam cunostintele si experienta necesare indepliniri misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate In raportul de evaluare, nici o altd persoani nu a acordat asistenta profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.
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2.12 Abordarea in evaluare si rationamentul
Pentru a estima valoarea terenului, evaluatorul poate folosi diferite metode:

e comparatia directa; - _
extractia de pe piata; T é? ,
alocarea (proportia); 3
analiza parcelarii si dezvoltarii;
reziduala;

 capitalizarea rentei/arendei funciare.

In conformitate cu GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: "Valoarea de piata a terenului trebuie estimat
avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia”.

Comparatia directd este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvata atunci
cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evalurii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate n functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile si zonarea.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs, se pot
utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piaté, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: ”Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiala sau exclusiva a ofertelor de piatd avand ca obiect bunuri imobile comparabile este conforma cu
prezentele Standarde de evaluare”.

Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extras3 din pretul de vanzare al
unei proprietdti construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de
inlocuire net.

Metoda alocdrii, cunoscutd si ca metoda proportiei, se bazeazs pe principiul echilibrului si pe principiul
contributiei, care afirma ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizar.

Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii cu terenuri
comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeazs pe informatii
care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru
teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului),

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelrii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie:

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piaté ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, exista putine informatii
despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv, numai pentru cl&diri.
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Metoda capitalizirii rentei funciare reprezinta o metoda prin care renta funciar este capitalizatd cu o
rata de capitalizare adecvats extrasj de pe piatd pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adicé a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Dacd renta contractual3 corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare
(adecvate) de pe piata va fi echivalent cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza_parceldrii si dezvoltirii este o metods foarte specializata, utilda numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vandute cumpératorilor
sau utilizatorilor finali.

Metoda este utilizatd pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare $i (re)dezvoltare, prin
analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parceldrii si dezvoltarii este ufilizats in  studi de fezabilitate si in evaluari in care

tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. @

2.13 Data raportului de evaluare
Data raportului de evaluare — 04.05.2018.

2.14 Descrierea raportului

Raportul a fost structurat dupd cum urmeazs: (1) Sinteza (2) Termenii de referintd ai evaluarii - in care se
gasesc principalele elemente cu caracter specific care delimiteazs modul de abordare al evaluarii (3) Culegerea
datelor si descrierea proprietatii imobiliare — in care sunt prezentate proprietatea imobiliard analizata, datele
juridice si studiul de vandabilitate (4) Abordari in Evaluare — contine aplicarea metodologiei de evaluare,
rezultatul obtinut evaluatorului (5) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii (6) Anexe.
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3. CULEGEREA DATELOR S| DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Documentarea pentru efectuarea evaluarii a cuprins vizitarea locatei unde este amplasat imobilul,
inspectia acestuia prin vizualizare si constatare a starii de folosintd in care acesta se gaseste, identificarea si
accesarea anumitor surse publice sau private de informatii, alte activitali considerate ca fiind necesare
pentru elaborarea raportului de evaluare.

3.1 Prezentare generala

Proprietatea imobiliard “Teren in coté indiviza” cu o suprafata de 22 mp, identificat cu nr. cadastral
703/0/5, Tnscris Tn cartea funciara nr. 17277, situatd in Municipiul Targu-Jiu, str. Victoriei, bl. 196, parter,

judetul Gorj. ¢
; u/é_ )
3.2 Situatia juridica (= ¢

Proprietarul bunului evaluat este Municipiul Targu Jiu. NG, & Z I/

3.3 Identificare si caracteristici (microidentificarea) /Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare este situatd in municipiul Targu-
Jiu, jud. Gorj, In zona mediana a localitafi, la o distanta de aproximativ 1,5 km de centrul localitatii.

Zona in care este amplasata proprietatea este una mixta cu proprietati cu destinatie comerciald si
rezidentiala. -

)

Amplasare Teren cotd indivizd 38
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Accgul

NU este cazul(terenul fiind in cota indiviza).

Asigurarea cu utilitati

Proprietatea dispune de posibilitatea de racordare la toate utilitatile.

Descrierea imobilului:

e

el g

1. Teren cota indiviza

Identificare Numarul cadastral 703/0/5, inscris in Cartea funciara nr. 17277.

Suprafata 22 mp

Amplasament Partea de sud-vest, zona mediana a municipiului Targu Jiu /1,5 km de centru:

/Adresa Municipiul Targu Jiu, judetul Gorj.

Categoria: - Teren intravilan.

Topografie: Teren plan

Utilitati Proprietatea beneficiaza de posibilitatea de racordare la toate utilitatile (energie
electrica, gaze, apa si canalizare).
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Fotografii:
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3.4 Analiza datelor /Analiza de piat3

Analiza de piata presupune cercetarea conditiilor pietei imobiliare specifice unui anumit tip de proprietate.
Analiza de piata consta in examinarea cererii si ofertei si a ariei geografice de piata pentru acel tip de proprietate.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intr3 in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de bani.

Piata imobiliara nu este o piaté eficients. Aceasta nu se autoregleaza, si este influentats foarte usor de
reglementéri locale si guvernamentale, conditii de creditare etc. De asemenea, piata imobiliara rareori ajunge la
un echilibru. Cererea si oferta pot avea varialii bruste, iar raspunsul pietei poate fi destul de lent si intarziat.
Astfel, putem avea cerere mare si oferta reduss — situatie care conduce la cresteri nu intotdeauna justificate ale
preturilor, sau din contr cerere mica si oferta mare. Proprietatile imobiliare sunt unice - fiecare proprietate este
un unicat. Preturile se stabilesc de cele mai multe ori in urma negocierilor directe intre vanzatori i cumparatori si
pot varia n limite destul de largi chiar si pentru proprietati invecinate. De asemenea, proprietatile imobiliare nu
sunt foarte lichide, tranzactiile avand loc de obicei dupé perioade relativ mari de expunere pe piata.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliarg de tip teren in cota indiviza situat in
zona mediana a municipiului Targu Jiu.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specificd poate fi considerats piata terenurilor
intravilane situate in zona mediana a municipiului Targu Jiu.

Targu Jiu este municipiul de resedintd al judetului Gorj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente Barsesti, Dragoieni, lezureni, Polata, Preajba Mare, Roméanesti, Slobozia, Térgu Jiu (resedinta) si
Ursati.

Municipiul Targu Jiu se afl la intersectia paralelei 45° latitudine nordica cu meridianul de 23° longitudine
estica, la jumatatea distantei dintre Ecuator si Polul Nord, in plina zon& temperata. Asezat la 18 km spre sud de
lantul Muntilor Carpati, in cuprinsul Podisului Getic, in Depresiunea Targu Jiu — Campul Mare sau Depresiunea
Olteand (una dintre cele mai intinse depresiuni subcarpatice intracolinare) la nord de confluenta Amaradiei
Pietroase cu Jiul, municipiul are o desfasurare de la nord la sud pe o lungime de aproximativ 13 km de-a lungul
raului Jiu, de o parte si de alta, iar de la vest la est o intindere de circa 10 km.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Targu Jiu se ridica la 82.504 locuitori, in
scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistraserd 96.641 de locuitori, Majoritatea
locuitorilor sunt romani (90,69%), cu o minoritate de romi (3,21%). Pentru 5,95% din populatie, apartenenta
etnica nu este cunoscuta. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (92,13%).
Pentru 5,98% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionala. Y :)

Analiza cererii solvabile: o

Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor, Analiza cererii se
axeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali (cumpératori, chiriasi). Pentru un anume tip de proprietate, analiza
urmareste produsul sau serviciul final pe care 1l asigura proprietatea.

La nivelul municipiului Targu Jiu cererea pentru proprietati imobiliare similare este relativ redusd, avand in
vedere puterea de cumpdrare scizuta a persoanelor fizice si juridice, precum si posibilitatile reduse de finantare.
Piata imobiliaré locald a fost puternic influentatd de criza economic si financiara ce a afectat intreaga tara.
Scéaderea puterii de cumparare a populatiei in general, a determinat o scadere a consumului, influentand in mod
negativ sectorul imobiliar. Majoritatea agentilor economici ce activeaza pe piata locald au avut de suferit de pe
urma scaderii consumului, multi dintre acestia fiind nevoiti sa-si restranga activitatea.

Cererea pentru cumpérarea de imobile similare este practic inexistentd, terenurile in cot indiviz3 fiind
tranzactionate de obicei impreuns cu constructiile aferente.
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Oferta la vanzare:

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru g analiza oferta, trebuie facut un inventar de
proprietati imobiliare competitive.

Oferta de proprietati similare este practic inexistentd, terenurile In cotd indiviza fiind tranzactionate de
obicei impreuna cu constructiile aferente,

Echilibrul cererii si al ofertei:

Referitor la echilibrul cererii si ofertei pentru proprietati imobiliare similare, la momentul actual atat cererea
cat si oferta de proprietati similare sunt foarte reduse.

Piata imobiliar a terenurilor intravilane situate in zona median a Municipiului Targu Jiu este o piata a
cumparatorului. In literatura de specialitate piata cumparatorului este caracterizats de urmatoarele elemente:
severa concurenta intre ofertanti, preturile sunt relativ scizute, cumparatorii au posibilitati mai mari de alegere,
cheltuielile cu reclama si de promovare sunt destul de mairi.

Evolutie viitoare

Evolutia viitoare a pietei este greu de prevazut. Tara noastra trece printr-o perioada mai putin favorabil3
din punct de vedere economic si de asemenea piata imobiliara trece printr-o perioada de blocaj, perioada care
este posibil s se mai prelungeasca. In aceste conditii este dificil de previzionat care o s3 fie evolutia pietei dar
este posibil ca preturile s3 mai scada, avand in vedere sciderea cererii solvabile,

%
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3.5 Cea mai bunj utilizare

construite, utilizare care trebuie s3 fie posibilé din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabils financiar si din
care rezulta cea mai mare valoare a proprietafii imobiliare."
Cand scopul unei evaluarii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizri identifica cea mai
profitabilé utilizare competitiv Pe care o poate avea proprietatea.
Cea mai buna utilizare a unej proprietéti imobiliare trebuie s indeplineasc patry criterii, respectiv s3 fie:
“ permisa legal;
“" posibila fizic;
= fezabila financiar:
7 maxim productiva (s& conducd la cea mai mare valoare a terenulyj (considerat) liber sau a
proprietatii construite)

@ Utilizarea permisa  legal S se respecte reglementdrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului, clauze
din contractul de inchiriere.

“ Utilizarea posibili fizic Implica  dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a terenulu si
accesibilitatea unui lot de terenuri, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), capacitatea Si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrica, gaze, agent termic, etc.)
si conditiile fizice.

" Utilizarea fezabils financiar Presupune analiza $i previzionarea veniturilor generate de proprietate, din care
se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcula rata
intema de rentabilitate a capitalului propriu si daca acesta este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii
asteptata de investitori pe piatd (numits rata de actualizare), atunci acea utilizare este fezabil financiar,

@ Utilizarea maxim productivi Dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este aceea care conduce la
Cea mai mare valoare a proprietatii, in concordanta cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare.

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare din ufilizarile existente si potentiale, este in ordinea
prezentata mai sus, posibilitatea fizics si permisibilitatea legala a utilizarilor analizate fiind cele care reduc
substantial numarul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

o

care sa conduc la concluzia ¢ exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectulyi evaluarii.
Practic, tinand cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai bun utilizare posibil3 pentru

activul analizat este cea actuals, , V
LT
<=
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4. ABORDARI iN EVALUARE

—

4.1 Prezentare generali
Reglementari Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018 -
Standarde generale:

V' SEV 100 - Cadrul general

v' SEV 101 - Termenii de referinia ai evalugrii
V' SEV 102 - Implementare

v' SEV 103 - Raportare

V' SEV 104 - Tipuri ale valorii

Standarde pentru active:

v’ SEV 230~ Drepturi asupra proprietatii imobiliare

v _GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile
Conform /SEV 100 -Cadrul general
Metodele de evaluare sunt incluse in cele trei abordari:
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit:
c) abordarea prin cost.
Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaludrii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare ‘
Toate cele trei abordari principale in evaluare, descrise in SEV 100 Cadrul ‘general pot fi aplicate
pentru_evaluarea unui drept asupra proprietaii imobiliare. ;

Pentru a estima valoarea terenului, evaluatorul poate folosi diferite metode:

e comparatia directa; 2,
e extractia de pe piata; g
alocarea (proportia); -

analiza parcelarii si dezvoltarii:

reziduala;

capitalizarea rentei/arendei funciare.
In conformitate cu GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: "Valoarea de piatd a terenului trebuie
estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia”.

Comparatia directd este cea mai utilizaty metods pentru evaluarea terenului si cea mai adecvats
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

in aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile Si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemansrile si deosebirile dintre loturi, acestea
find analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumpérare, conditile de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, utilitétile disponibile si zonarea,

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directs, se
pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a
venitului.

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile: "Elaborarea rapoartelor de evaluare prin
utilizarea partiald sau exclusivi a ofertelor de piatd avand ca obiect bunuri imobile comparabile este
conformé cu prezentele Standarde de evaluare”.
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B Extractia de pe piatd este o metoda prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al
unei proprietati construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de
inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuti si ca metoda proportiei, se bazeaz pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirm3 c3 exists un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari,

Metoda alocérii nu este recomandatd atunci cand exist3 informatii suficiente privind tranzactii cu
terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza pe
informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator (de exemplu, rate de capitalizare credibile,
distincte pentru teren si pentru constructii in cazul tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, In general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuta sau poate fi estimaté cu precizie;

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut
sau poate fi estimat:

¢) pot fi identificate pe piati ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru constructie;

d) dacd exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata intema, In prezent, exists putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv, numai
pentru cladiri,

Metoda capitalizérii rentei funciare reprezinta o metods prin care renta funciara este capitalizats cu
0 rata de capitalizare adecvati extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adic3 a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractualad corespunde rentei de piata, valoarea estimatd prin aplicarea ratei de
capitalizare (adecvate) de pe piatd va fi echivalents cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este o metod3 foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate In parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. ‘ >

Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare,
prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si In evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. N

v £/

4.2 Metodologia de evaluare utilizat3 .

Avand in vedere cele stabilite la punctul 2.5, tinand cont de prevederile standardelor de evaluare de
categoria si starea imobilului, - teren, estimarea valorii de piata a imobilului de evaluat s-a ficut folosind
- metoda extractiei:

Calculele pentru estimarea valorii de piata a proprietatii sunt redate in
FISA DE CALCUL
Fisa de calcul cuprinde date si operatii de calcul
- Date de identificare bun / - metoda de evaluare /- Date de referintd / - Date de intrare/ -Tabel de calcul / -
Valoarea rezultat.
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9. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma aplicarii metodologiei de evaluare prezentate in raport a fost obtinutd urmatoarea valoare
(rotunjita):

Metoda extractiei V teren 16.000 lei
Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea intregii evaluari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, rationamentul si logica aplicate, au condus Ia judecati consecvente.

Opinia asupra valorii de piata s-a facut in urma analizei efectuate pe baza criteriilor specifice prin care un
evaluator ajunge la estimarea valorii finale si anume: adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor,

Adecvarea unei abordari si in cadrul ei, a unei metode sau tehnici de estimare/cuantificare a valorii, este
in mod frecvent direct corelat cu tipul proprietatii si cu viabilitatea acesteia pe piata. Avand in vedere tipul
proprietatii si destinatia acesteia, precum si informatiile de piata disponibile, metoda extractiei este considerata ca
fiind cea mai adecvata pentru acest tip de proprietate si in scopul precizat.

Precizia unei evaluari este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor folosite, in
procedurile si tehnicile de analiz3 a acestora, precum si In abordarile valorii.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii, determinata printr-o abordare sau
printr-o metod&. Desi aceste criterii sunt analizate separat in reconciliere, ambele trebuie studiate in raport cu
cantitatea informatiilor fumnizate de o anumits comparabild sau o anumitd abordare/metods. Datele si
informatiile sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere disponibile participantilor
de pe piata.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obfinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, relevanta
acesteia si informatile de piata care au stat la baza aplicarii ei si pe de alta parte scopul evaluarii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru
proprietatea In discutie va trebui sa tina seama de valoarea obtinuta prin metoda extractiei.

v
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in urma aplicarii metodologiei de evaluare, finand seama exclusiv de prevederile prezentului raport,
opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata estimata la data de 27.04.2018 pentru proprietatea "Teren in
cotd indiviza” este de:

SAISPREZECEMIILEI
16.000 LEI
(3.410 EURO)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

= valoarea nu include TVA:

= valoarea de piata estimata a fost determinat folosind metoda extractiei;

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate

in prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente datei evaluarii;

= valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea Ia

cerintele legale;

= valoarea este 0 predictie;

= valoarea este subiectiva;

= evaluarea este o opinie asupra unei valori;

= cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 1 Euro = 4,6490 lei,

Raportul a fost pregatit in conformitate cy standardele, recomandarite”'si metodologia de Iucru

recomandate v catre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romiqii‘a‘ '

b
S.C. CONSULTING COMPANY S.RL.Z
O

Colectiv de evaluare: ‘-’.oé e

< \Lﬂw'oﬁ, 2,
Ec. CIOBANU EMANOIL - evaluator autgffzal # ey

o7

- flata Nr. 11447 2
I 4, Malabil 201 (y
N ‘@-’f}ar&ﬂ £l Eﬂ,\z’;@“b’

—evaluator autorizat %
o~

Ec. PETRE GHEORGHE At

Ing. CIRCIU CONSTANTIN GRIGORE

Pagina 20



S.C. CONSULTING COMPANY SRI Tdrgu-Jiu, jud. Gorj

6. ANEXE

Anexa 1 Fisa de calcul

Anexa 2 Comanda evaluare

Ahexa 3 Hotararea consiliului local al Municipiului Targu Jiu
].‘

Anexa 4 Contractul de vanzare cumpdrare

Anexa 5 Act aditional nr. 2 la Contractul de concesionare nr. 16472/23.05.2006

Anexa 6 Comparabile utilizate

[ g

o
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Anexa 1 FISA DE CALCUL
Estimarea Valorii de piata a Terenului

Teren cotd indiviza
Identificare Numar cadastral 703/0/5 inscris in cartea funciara nr. 17277 a localitatii Targu Jiu
Categoria Teren in cota indiviza
Suprafata Suprafata totald = 22 mp (cot3 indiviza)
| BAZA DE REFERINTA: l
| Data evaluarii/ Curs valutar | 27.04.2018 | 1Euro=4,64901ei |

| METODA DE EVALUARE : - Metoda extractiei. 1
Evaluarea s-a facut prin metoda extractiei, bazandu-se pe valorile obtinute prin sciderea valorii
contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net din valoarea oferitd spre vanzare a
proprietatilor comparabile (teren i constructie) similare proprietatii subiect. Tinand cont de informatiile
disponibile, amplasamentul in zona, utilitat], etc,

OFERTE COMPARABILE

WF ERTA C1 Agentie imobiliard www.domina.ro tel. 0799909909.

lie vanzare spatiu comercial situat in Targu Jiu, strada Lt. Col. Dumitru Petrescu, zona Debarcader, in suprafata
utila de 74 mp, cu teren in cota indiviza de 15 m. Pret 55.000 euro negociabil.

OFERTA C2 Agentie imobiliard www.domina.ro tel. 0763 662 422.
De vanzare spatiu comercial situat in Targu Jiu, strada 30 Decembrie, in suprafata totala de 417 mp, cu teren in
cota exclusivé de 307 mp. Pret 275.000 euro negociabil. .

OFERTA C3 Agentie imobiliard www.domina.ro tel. 0766 730 622,
De vanzare spatiu comercial situat in Targu Jiu, strada 9 Mai (intersectie cu strada Plopilor), in suprafata total3

de 134 mp, cu teren in cot’ exclusivi de 134 mp_Pret 90.000 euro negociabil.
L
)
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Metoda extractiei:

Cost CIN Comparabila C1

“Costurilor de reconstructie - costuri de infocuire ” Cladiri industriale, comerciale si agricole,

constructii speciale autor Corneliu Schiopu, editura Iroval 2010 si indicii de |

Constructie
S. utila 74
S. totala 88,80

Denumire Nr.pag. | Suprafata fel/m’ sl Cadeicht Eoefiiant Indfei Valoare

lei/ansamblu_| manopera transport |actualizare

Infrastructura 105 88,80 340,10 1,0180 10030, 1,092 33.895,73
Suprastructura 105 88,80 1.238,70) 1,0180 1,0030]  1,0927 122.723,79
Finisaj 105 8880 1.242,30 1,0180 1,0030 1,1093 124.950,26
Instalatia electrici 105 88,80 450,80 1,0180, 10030  0,7902 32.298,52
Instalatii sanitare 105 88,80 119,70, 1,0180 1,0030] 09503 10.313,75
Instalatii de incalzire 105 83,80 74,80 1,0180, 1,0030,  0,9638 6.536,57
Invelitoare | 105 88,80 87,90 1,0180 1,0030]  1,0305 8.212,94
TOTAL 338932

Spatiu Comercial 88,80 821€ 685,91€ 100% 61264 € 689,91 € 61.264 €

Valoare Valoare

; Deprec  Deprec . Valoare

depreciata constructii L

o f ext constructii Lei
fizic Euro

35,00% 30,00%  30,00% 25,00% 32,10% 41598 0,00% 000% 41598€ 193.390 Lej
[
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Cost CIN Comparabila C2

“Costurilor de reconstructie - costuri de inlocuire * Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale autor Corneliu Schiopu, editura Iroval 2010 si indicii de

Constructie
Sc. sol 139
Scd. 417

Denumire Nr.pag. | Suprafata !_EE/ sl Coeficent s Indfcn Valoare

leifansamblu_| manopera transport | actualizare

Infrastructura 101 139.00 1,482.80 1.0180 1.0030 1.0581 222,675.69
[Suprastructura 101 417.00 658.10 1.0180 1.0030 1.0164 284,800.87
Finisaj 101 417.00 1,253.60 1.0180 1.0030]  0.8503 453,853.75
Instalatia electrica 101 417.00 282.60 1.0180 1.0030 10256 123,405.62
Instalatii sanitare 101 417.00 4240 1.0180 10030 10256 18,515.21
Instalatii de incalzire 101 417.00 107.50 1.0180 1.0030, 1.0262] 46,970.51
Invelitoare 130 139.00 22640 1.0180] 1.0030, 14308 45,974.70
TOTAL 1,196,196]
Valoare de inlocuire cu TVA 1,156,196 RON 617 €/mp

Spatiu Comercial 417.00 617€ 51851€ 100% 216,220€ 51851€  216220¢€

Valoare Valoare
epraci Deprec  Deprec e Valoare o Leif
reciata ructi
p.e.cr funct ot O constructiilei T sl
fizic Euro

4000%  40.00% 40.00% 2500% 162,165 G.00% 0.00% 162,165€ 753,905 Lei 389 €/mp 5424 Leifmp
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Cost CIN Comparabila C3

“Costurilor de reconstructie - costuri de nlocuire ” Clidiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale autor Corneliu Schiopu, editura Iroval 2010 si indicii de

actualizare.

Constructie
Scd. 134

Denumire Nr.pag. | Suprafata !ei/mlsau Costeent SOl lndfci Valoare

leifansamblu | manopera transport |actualizare

Infrastructura 101 67.00 1,482.80 1.0180 1.0030 10581, 107,332.89,
Suprastructura 101 134.00 658.10 1.0180 1.0030, 10164 91,518.75
Finisaj 101 134,00 382.00 1.0180 1.0030]  0.8503 44.441.54
Instalatia electric 101 134,00 282,60 1.0180 1.0030 10256 39,655.52
Instalatii sanitare 101 134.00 42.40) 1.0180, 1.0030 1.0256, 5,949.73
Instalatii de incalzire 101 134.00 107.50 1.0180 1.0030 1.0262 15,093.64
Invelitoare 130 67,00 226.40 1.0180 1.0030 1.4308 22,160.45
TOTAL i 326,153
Valoare de inlocuire cu TVA 326,153 RON 524 €mp . e g

Constr Costdenou  Cost E/mp fara Grad de finalizare % Valnare‘ la stadiul Cost' E/mpla
E/mp TVA final stadiul actual

Spatiu Comercial 134,00 524¢ 43996 € 100% 58,954 € 43996 € 58,954 €

Uzura fizica

Valoare Obrec Donras Valoare val
eprec re :
depreciata ¥ PIeC constructi o E/mp

fi Fe
8% TOTAL fizic unct ext Euro constructii Lei

Structura
Instalatii
Anvelopa
Finisaje

10.00% 20.00%  25.00% 20.00% 16.10% 45,463 000% 000% 49,463€ 229,951 Lei 369 €/mp 3,432 Lei/mp

Valoare oferta proprietate ; 90.000 €
Marja de negociere (%) -15% -15% -15%,
Marja de negociere (€) -8.250 € -41.250 € -13.500 €
Suprafata teren proprietate com parabila (mp) 15 307 134
Valoare teren proprietate com parabild 5.152 71.585 27.037
Ajustare amplasare -1.546 -21.475 -8.111
Ajustare suprafata -1.288 7.158 2.704
Valoare teren comparabili ajustat 2.318 57.268 21.630
Valoare teren comparabil3 ajustat (€/mp) 155,00 187,00 161,00
Total ajustare brutj 2833,45 28633,99 10814,99
Valoare teren proprietate de evaluat (€) 3.410

Valoare teren proprietate de evaluat (lei) 16.000
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