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JUDETUL GORJ B e
MUNICIPIUL TARGU JIU PROIECT
HOTARARE

privind insusirea raportului de evaluare nr. 67/14.09.2018 intocmit de Siliste
Adriana Maria — evaluator autorizat ANEVAR si stabilirea pretului de pornire al
licitatiei pentru imobilul centralii termici situati in Térgu Jiu, zona Cinema
»oergiu Nicolaescu”, compus din clidire si terenul aferent acestuia

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, judeful Gorj;

Avand in vedere:

- referatul nr. 43330/18.10.2018 al Directiei Juridice si Administratie Public;

- expunerea de motive nr. £3%40/47 1 0. 2€/¢ a Primarului Municipiului
Téargu Jiu;

- rapoartele de evaluare nr. 67/14.09.2018 intocmit de Siliste Adriana Maria —
evaluator autorizat ANEVAR, inregistrat la Primiria Municipiului Targu Jiu cu nr.
37600/17.09.2018;

- prevederile art. 36, alin. 2, lit. ¢, alin.5, lit. b st art. 123, alin. 3 din Legea nr.
215/2001 privind administratia publici locala, republicati;

- avizul comisiilor de specialitate.

In temeiul art. 45 si art. 115, alin.l, lit. b din Legea nr. 215/2001 privind
administratia public3 locali, republicati,

HOTARASTE:

Art.1. Se insusesc si se aprobi raportului de evaluare nr. 67/14.09.2018 intocmit de
Siliste Adriana Maria — evaluator autorizat ANEVAR, Inregistrate la Primaria Municipiului
Térgu Jiu cu nr. 37600/17.09.2018.

Art.2. Se aproba preturile de pornire a licitatiei, dupd cum urmeazi:

Centralad Termici zona Cinema ,»Sergiu Nicolaescu™: 260.510 lei fard TVA din care:

— valoare constructie — 113.420 lei fard TVA;
- valoare teren - 147.090 lei fird TVA.

Art.3. La pretul de adjudecare al imobilului se va adduga contravaloarea
raportului de evaluare.

Art.4. Se imputerniceste Primarul Municipiului Targu Jiu — domnul Marcel-
Laurentiu Romanescu, s3 semneze contractul de vanzare-cumparare.

Art.S. Prevederile prezentei hotirari vor fi duse la indeplinire de Directia Juridici si
Administratie Public, Directia Economica, Directia Publici de Patrimoniu Targu Jiu si
Biroul Licitatii si Achizitii Publice.

Art.6. Prezenta hotardre se comunici Directiei Juridice $i Administratie Publica,
Directiei Economice, Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu, Biroului Licitatii si Achizitii
Publice, Primarului Municipiului Targu Jiu si Institutiei Prefectului - Judetul Gorj.

INITIATORUL PROIECTULUI DE HOTARARE,

AVIZAT,
SECRETAR,
Grigore Jianu

&)




Primaria Municipiului Tdargu Jiu
Directia Juridicd si Administratie Publica

Bd. Constantin Brdncugi nr.19, Tg-Jiu, Judetul Gorj, Romdnia
Tel. 40. 253513317 Fax. 40.2 3 214878, www.targujiu.ro, e-mail: primaria.targujiu(@xne

N 23230 din . M. ¢ .0 2018

REFERAT
cu propuneri de insusgire a raportului de evaluare intocmit
pentru imobilul centrali termici situati in Targu Jiu, zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu”,
compusa din cladire si terenul aferent acesteia, in vederea vinzirii prin licitatie publici

Prin Hotérdrea cu nr. 304 din 30.07.2018, Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu a aprobat
efectuarea evaludrii imobilelor centrale termice situate in Targu str. Revolutiei, zona Cinema ,,Sergiu
Nicolaescu,, §i str. Minerilor, compuse din constructii si terenurile aferente acestora in vederea vanzarii
prin licitatie publici.

Prin adresa nr. 37600/17.09.2018 a fost depus Raportul de evaluare cu nr. 67/14.09.2018, intocmit de
evaluator autorizat Siliste Adriana Maria fiind stabilit pretul estimativ pentru centrala termici si terenul
aferent - CT zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu,, —260.510 lei fard TVA (constructie -139,63 mp si teren
-160mp) avand nr. cadastral 46624;

Mentionam faptul ci la preful de adjudecare al imobilelor se va adiuga contravaloarea rapoartelor de
evaluare.

In conformitate cu prevederile art.123, alin.1 si 3 din Legea nr.215/2001, republicata, privind
administratia publica locala:

“(1) Consiliile locale si consiliile judetene hotdrasc ca bunurile ce aparfin domeniului public sau privat,
de interes local sau judetean, dupd caz, si fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor
publice, sa fie concesionate ori si fie inchiriate. Acestea hotérasc cu privire la cumpirarea unor bunuri ori
la vanzarea bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile legii.
(2) Vénzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publici, organizata in conditiile legii.”

Avand 1n vedere cele mentionate propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Targu
Jiu proiectul de hotdrdre privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea prefului de pornire al
licitatiei dupd cum urmeazi, sumele incasate urmand a fi previzute in bugetul local al Municipiului Targu Jiu
prin rectificare bugetara aprobatd in Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, pentru achizitionarea de imobile cét
si pentru efectuarea documentatiilor cadastrale pentru imobilele proprietatea Municipiului Térgu Jiu in regim de
domeniu public sau privat:

-CT zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu,, — valoare constructie — 113.420lei firdi TVA;
- valoare teren — 147.0901ei fard TVA;

Director D.J.A.P., Serviciul Agrical Cadastru,
Constant'n‘Rédutoiu Mihai Minca



Priméaria Municipiului Targu Jiu

Bd. Constantin Bréncusi nr. 19, Targu Jiv, Judepul Gorj, Romdnia
Tel. 40.253.213317, Fax. 40.253.21 4878, www.targujiu.ro, e-mail- primaria.targujin@xnet.ro

DIRECTIA JURIDICA $I ADMINISTRATIE PUBLICA
NR. 45230 din . /0. 2018

PRECIZARI
privind legalitatea vanzarii, prin licitatie publics, a imobiluluj
compus din constructie si teren aferent in care a functionat
centrala termica din str. Victoriej — Cinema »ergiu Nicolaescu”

Urmare interventiei domnului Nicolescu Vasile in sedinta ordinars din luna
septembrie a.c. cu ocazia dezbaterilor privind insusirea rapoartelor de evaluare si
aprobarea véanzarii, prin licitatie publici, a unui numar de trei imobile in care au
functionat centrale termice, in prezent dezafectate si cu grad avansat de degradare s-a
propus amanarea dezbaterilor pentru sedinta ordinara din luna octombrie 201 8.

Punctul de vedere exprimat de domnul Nicolescu Vasile este subiectiv, fiind
analizat si de instantele de Judecatd care au respins solicitirile acestuia, sens In care
anexam Sentinta civild nr.237/2017 din 04.10.2017 a Tribunaluluj Gorj — Sectia
Civild, definitivi prin Decizia nr.663 din 28.02.2018 a Curtii de Apel Craiova - Sectia
I Civila.

Anexdm si planul de amplasament Intocmit cu ocazia exproprierii imobilului,
fostd proprietate a familiei Nicolescu, plan din care se poate constata cd imobilul in
care a functionat centrala termics era construit anterior exproprierii si, In concluzie,
acesta nu se afla pe terenul acestuia, edificatoare In acest sens fiind si fotografia
depusa de petent si din care se poate observa ci anterior desfiintarii caselor de locuit
in baza Decretului de expropriere nr.408/1981, exista centrala termica.

Notificarea depusi in temeijul Legii nr.10/2001 a fost solutionati Tn anul 2005
pe cale administrativi si validati de instantele Jjudecitoresti, inclusiv Inalta Curte de
Casatie si Justitie, dosarul fiind Ia Autoritatea Nationald pentru Restituirea
Proprietitilor.

in concluzie, Tnsusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzarii, prin licitatie
publicd, a fostei C.T. Victoria — Cinema ,,Sergiu Nicolaescu” este legald, imobilul
facand parte din domeniul privat al Municipiului Targu Jiu.

DIRECTIA JURIDICA SI ADMINISTRATIE PUBLICA,
DIRECTOR EXECUTIY,

Réd%ns&mtin

L



Primaria Municipiului Targu Jiu
Directia Juridica si Administratie Public

Bd. Constantin Brancugi nr.19, Tg-Jiu, Judetul Gorj. Romédnia
Tel 40.253.213317, Fax. 40.253.214878, www.targujiu.ro, e-mail: primaria.targujiu@xne
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La proiectul de hotirire privind aprobarea insusirii raportului de evaluare intocmit
pentru imobilul centrali termici situatd in TArgu Jiu, zona Cinema »oergiu Nicolaescu”,

compusi din cladire §i terenul aferent acesteia, in vederea vanzirii prin licitatie publici

Prin Hotérarea cu nr. 304 din 30.07.2018, Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu a aprobat efectuarea
-aludrii imobilelor centrale termice situate in Targu str. Revolutiei, zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu,, si str.

Minerilor, compuse din constructii si terenurile aferente acestora in vederea vanzarii prin licitatie publica.

Prin adresa nr. 37600/17.09.2018 a fost depus Raportul de evaluare cu nr. 67/ 14.09.2018, intocmite de
evaluator autorizat Siliste Adriana Maria fiind stabilit pretul estimativ pentru centrala termica si terenul aferent
dupd cum urmeaza :
-CT zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu,, — 260.510 lei fard TVA (constructie -139,63 mp si teren -160mp) avand
nr. cadastral 46624;

Mentiondm faptul ca la preful de adjudecare al imobilelor se va adiuga contravaloarea raportului de
evaluare.

In conformitate cu prevederile art.123, alin. 1 §1 3 din Legea nr.215/2001, republicati, privind
administratia publica locala:
“(1) Consiliile locale si consiliile judetene hotirdsc ca bunurile ce apartin domeniului public sau privat, de
interes local sau judeean, dupa caz, sa fie date in administrarea regiilor autonome si institutiilor publice, si fie
concesionate ori si fie inchiriate. Acestea hotirasc cu privire la cumpirarea unor bunuri ori la vinzarea bunurilor
ce fac parte din domeniul privat, de interes local sau judetean, in conditiile legii.
(2) Vanzarea, concesionarea si inchirierea se fac prin licitatie publici, organizata in conditiile legii.”

. Avénd 1n vedere cele mentionate propunem spre aprobare Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu
proiectul de hotérare privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea pretului de pornire al licitatiei dupa
cum urmeaza, sumele incasate urmand a fi prevazute in bugetul local al Municipiului Targu Jiu prin rectificare bugetara
aprobata in Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, pentru achizitionarea de imobile cét si pentru efectuarea
documentatiilor cadastrale pentru imobilele proprietatea Municipiului Targu Jiu in regim de domeniu public sau privat:

-CT zona Cinema ,,Sergiu Nicolaescu,, — valoare constructie — 113.420lei fari TVA;
- valoare teren — 147.0901ei farda TVA;

Avand in vedere referatul nr. 37600/18.09.2018 al Directiei Juridice si Administratie Public, precum si
conditiile de legalitate si oportunitate, propun adoptarea hotararii in forma si continutul din proiectul de hotirére.

Marcel-Laux



SILISTE ADRIANA MARIA —EVALUATOR AUTORIZAT

TG JIU STRADA TUDOR VLADIMIRESCU, NR.17, JUDETUL GORJ

CU1 25502940

iR.32/15.09.2018

CATRE
PRIMARIA MUNICIPIULUI TG JIU

Prin prezenta va inaintez raportul de evaluare nr. 66/14.09.2018
pentru numarul cadastral 50386 proprietatea lui UAT Tg jiu 67/14.09.2018
pentru numarul cadastral 46624 proprietatea lui UAT Tg Jiu 68/14.09.2018
pentru numarul cadastrai 9330 proprietatea lui UAT TgJiu in 2 exemplare
fiecare conform contractului nr.236 din data de 10.05.2018 incheiat cu

Primaria Muncipiului Tg Jiu, iudetul Gorj .

EVALUATOR AUTORIZAT

a————,

SILISTE ADRIANA MAR



Siliste Adriana Maria
Evaluator autorizat

Raport evaluare teren si constructie
Tg Jiu, strada Minerilor, nr.5 (9 Mai 1) judetul Gorj

INREGISTRARE
EVALUATOR

INREGISTRARE LA

Nr. 68/14.09.2018 Nr.

BENEFICIAR

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare: TEREN si constructie centrala termica

SILISTE ADRIANA MARIA - cu LEGITIMATIA NR. 16085

EVALUATOR VALABILA 2018
AUTORIZAT

Adresa evaluator | * Orasul: Targu-Jiu, jud. Gorj
autorizat = Telefon: 0767179931

= Fax: -
= E-mail: silisteadriana@yahoo.ro

PROPRIETATEA
4. EVALUATA

Proprietate imobiliara ce consta in: Teren in suprafata de 374 mp
din acte si 374 mp din masuratori , situat in Municipiului Tg-Jiu,
strada Minerilor Centrala Termica 9 Mai 1, Jjudetul Gorj, cu numdr
cadastral 9330 intabulat in cartea Funciara nr. 22833 q
Municipiului Tg Jiu, judetul Gorj, impreuna cu constructia centrala
termica parter, cu numar cadastral 9330-C1 cu suprafatd construita
la sol de 374 mp situata pe terenul descris mai sus cu urmatoarea
structura constructiva fundatii din beton, suprastructura din
caramida, acoperis tip tersa din beton, inchideri exterioare din
zidarie caramida sibca, timplarie metalica fara geamuri, pardoseli
din beton fara instalatii dezafectata, construita in anul 1969.

Proprietari:

Primaria Municipiului Tg Jiu
Domiciliu proprietari: Tg Jiu, B-dul Constantin Brancusi, nr. 19,
judetul Gorj.

Adresa proprietatii

®* Municipiul Tg-Jiu, strada Minerilor, Centrala Termica 9 Mai 1 judetul
Gorj.

5. |DESTINATARUL
RAPORTULUI

Primaria Municipiului Tg Jiu

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE
ESTIMATA:

5. VALOAREA CONSTRUCTIE 42.673 € 198.130 LEI
6.VALOAREA TERENULUI 39.644 € 184.067 LEI
7. VALOAREA IMOBILULUI 82.317 € 382.197 LEI
Valorile nu contin TVA

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata. B

SCOPUL EVALUARII

| -
%W



Siligte Adriana Maria Raport evaluare teren si constructie
Evaiuatrauizt _TgJiu, Zona Cintog Victoria( Parang) rlaur. 207, parcela 19, judetul Gorj

NR.: 67/14.09.2018

Raport de evaluare

a bunului

“Teren si central termicd situate in Municipiului Tg-Jiu, Zona
Cinematograf Victoria( Parang) , tarlaua nr.207, parcela nr.19 cu numdr
cadastral 46624 si 46624 C1 intabulat in cartea funciara nr. 46624 a

Municipiului Tq Jiu, judetul Gorj ”
n :ederea determinarii valorii de piata a imobilelor

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 §i continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate partial
sauin totalitate si nu vor putea fitransmise unor terti férd acordul scris i prealabil al evaluatorului

- septembrie 2018-



Siligte Adriana Maria Raport evaluare teren si constructie
Evaluator autorizat TgJiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang) , tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 67/14.09.2018 BENEFICIAR al

RAPORT DE EVALUARE

al proprietatii imobiliare: TEREN si constructie centrala termica

SILISTE ADRIANA MARIA - cu LEGITIMATIA NR. 16085
EVALUATOR VALABILA 2018
AUTORIZAT
Adresa evaluator | = Orasul: Targu-Jiu, jud. Gorj
autorizat = Telefon: 0767179931
" Fax: -
= E-mail: silisteadriana@yahoo.ro

Proprietate imobiliara ce consta in: Teren in suprafata de 160 mp ,
PROPRIETATEA situat in Municipiului Tg-Jiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang),
4. EVALUATA tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj, cu numér cadastral 46624
intabulat in cartea Funciara nr. 46624 a Municipiului Tg Jiu, judetul
Gorj, impreuna cu constructia centrala termica parter, cu numar
cadastral 46624-C1 cu suprafatd construita la sol de 139,63 mp
situata pe terenul descris mai sus cu  urmatoarea structura
constructiva fundatii din beton, suprastructura din caramida,
acoperis tip tersa din beton, inchideri exterioare din zidarie
caramida si bca, timplarie metalica, pardoseli din beton fara alte
instalatii, dezafectata, construita in anul 1977.
Proprietari: Primaria Municipiului Tg Jiu
Domiciliu proprietari: Tg Jiu, B-dul Constantin Brancusi, nr. 19,
judetul Gorj .

Adresa proprietatii * Municipiul Tg-Jiu, zona Cinematograf Victoria ( Parang), tarlaua nr. 207,
parcela nr. 19, judetul Gorj.

5. |DESTINATARUL
L RAPORTULUI Primaria Municipiului Tg Jiu

_
4. DECLARAREA VALORII
VALOAREA DE PIATA | |5 VALOAREA CONSTRUCTIE 24.428 € 113.420 LEI
ESTIMATA: 6.VALOAREA TERENULUI 31.680 € 147.090 LEI
7. VALOAREA IMORILULUI 56.108 € 260.510 LEI
Valorile nu contin TVA

VALOAREA NU ESTE AFECTATA DE T.V.A.

Valoarea de piata. qd
BAZA DE EVALUARE T

o

/ g
Estimare valoare de piata a terenului si con#fuctigi

5 ;
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SCOPUL EVALUARII \
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Siliste Adriana Maria Raport evaluare teren si constructie
Evaluator autorizat TgJiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang) , tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj

DATA DE REFERINTA A | 12.09.2018
5. | EVALUARII

1 EURO = 4.6430 RON
CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA DE REFERINTA

Inspectia a fost efectuata de catre Evaluator SILISTE ADRIANA MARIA in

DATA INSPECTIEI | prezenta d-lui Groza Lauretiu reprezentantul Primiriei la data de
PROPRIETATII 23.08.2018.
14.09.2018
DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

6. |DATE PRIVIND DREPTUL DE | = Dreptul de proprietate: presupus deplin in favoarea Primariei
PROPRIETATE, SUPRAFATA Municipiului Tg Jiu, judetul Gorj (conform documente atasate).

S| COTE INDIVIZE = Document disponibil : HCL 135/17.04.2006, HCL 415/31.10.2011, HCL
5/29.01.2014 si inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat al
Municipiului Tg Jiu si HCL 304//30.07.2018

= Carte Funciard: 46624

= Numir topografic / cadastral : 46624
= Suprafata deteren : 160 mp
Suprafata desfasurata constructie- 139,63 mp

= Descrierea proprietatii in CF : 46624

Partile indivize comune: -

= Sarcini inscrise in Cartea Funciard: nu sunt
Conditii limitative speciale:

MENTIUNI 1: Situatia privind | = Extras de Carte Funciara: nr. cerere 60035/12.11.2012
Cartea Funciara

7. | DATE PRIVIND = Documentatie cadastrala: realizata
DOCUMENTATIA = Teren: 160 mp ce face parte din terenul de 234 mp
CADASTRALA = Constructie centrala 160 mp ce face parte din corpul

centrala cu suprafata totala de 234 mp conform
documentatiei cadastrale prezentate .

= Diferente intre situatia cadastrald / tabulara si situatia de pe teren: nu
se cunoaste nu a fost prezentat releveu.

= Restrictii de construire : nu sunt

8. | SITUATIA ACTUALA A | La data inspectdrii, bunul nu mai este folosit este dezafectat

PROPRIETATH Contracte de concesiune / inchiriere : nu su fost prezentate

e Destinatie (conform documente): central termica si teren aferent

e Folosinta actuala: teren si centrala termica dezafectata situata pe

acesta .

9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE = Proprietatea este amplasata: in mun. Tg-Jiu, judetul Gor] cu-acces din

strada Victoriei . T e,
= Accesul pe proprietate se realizeaza: din strada Victoriei si trotuar A ‘.
= Drumul la care are acces proprietatea: este asfaltat. R, . 1




Siliste Adriana Maria

Raport evaluare teren si constructie

Evaluator autorizat TgJiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang) , tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj
e B S S R e R e PO A atly)  far dla k. 2u /. pakcea 12, Judeiul Got)y

= Vecinatdti imediate: blocuri de locuinte, spatii comerciale, spatii

prestari servicii .

ARTERE IMPORTANTE DE
PIATA TN APROPIERE

= Auto si pietonal: - din str. Victoriei si trotuar pietonal prin intermediul

= Calitatea retelelor de transport: bund strada asfaltats .

unui drum de acces asfaltat .

CARACTERUL  EDILITAR

= Tipul zonei : rezidentiald urband mediand a mun. Tg-Jiu;

CONECTATE PE PARCELA

AL ZONEI ® In zond sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte, spatii
prestari servicii.
® Mijloacele de transport in comun: la aproximativ 500m.
= Unitdti comerciale: la aprox. 500 m - magazine bine
aprovizionate
® Unitati medicale: Spitalul Tudor Vladimirescu, Spitalul 700.
= Institutii de cult:
= Sedii de banci: da
= Institutii guvernamentale: -
= Parcuri: -
UTILITATI EDILITARE | = Refea urbana de energie electrici: existent3;

= Retea urbana de apa: existents;

= Retea urbana de termoficare: -

= Retea urbana de gaze: - existent

= Retea urbana de canalizare: -

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

AMBIENT - POLUARE

= Civilizat, zona urbana semicentrala linistita.

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

® Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiald urbana — din
= Tn zonj sunt amplasate preponderent blocuri de locuinte P+4 i spatii

= Dotari si retele edilitare bune.
= Ambient civilizat.

municipiul Tg-Jiu , judetul Gorj.

prestari servicii ;

10. DESCRIEREA TERENULUI

STRADAL, TOPOGRAFIE

SUPRAFATA, FRONT | =

Suprafata totala a terenului evaluat este de 160 mp (conform
documentatie cadastrala prezentatd) impreuna cu o constructie cu
destinatie central termica dezafectata cu suprafata construita la sol de
139,63 mp si suprafata construita desfasurata de 139,63mp conform HCL
nr. 304 din 30.07.2018 .

Front stradal: nu se cunoaste

Forma: regulata

Planeitate : teren plan ;

AMENAJARI u

Ziduri de sprijin : nu existd

Canale de descarcare: -

Terasare pe portiuni: nu este cazul
Alte instalatii: nusunt.

TEREN [N EXCES SAU | =
SURPLUS .

Teren in exces: -
Teren in surplus: -

Analiza pie;ei imobiliare locale




Siligte Adriana Maria Raport evaluare teren si constructie
Evaluator autorizat TgJiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang) , tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj

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.

Tinadnd 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, cunoscind in perioada 2003-
2008 o puternica dezvoltare, atuurile principale constand in existenta unui puternic sector bancar si
energetic, precum si amplasarea complexului de monumente Brancusiene in localitate. Ins3 odati cu
aparitia crizei economice internationale, toate aceste avantaje au fost puternic afectate, fapt ce s-a
reflectat in primul rand asupra pietei imobiliare, prin scideri puternice de preturi. Un punct slab al
orasului este lipsa investitorilor striini, ceea ce determin3 o dependentd de societatile miniere si
energetice care inregistreazi in prezent grave probleme financiare.

Dacd pand in anul 2008 Targu-Jiu a Inregistrat o ampla 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 imobiliarj,
aceasta devenind o piatd a cumparitorului incepand cu prima parte a anului 2009.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpdritorului s-a realizat fn contextul
penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta - context de crizd cunoscut in mediile de afaceri
s1 de participantii pe piatd - coroborat cu sciderea numdrului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si
previziunile de continuare a trendului descendent al preturilor pe piata proprietitilor rezidentiale de
tip casa la curte care este formats tn 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 numair c4t si ca valori) si in acelasi timp cel mai speculativ sector imobiliar.

Febra generald a achizitionirii de terenuri, resimt{itd in perioada 2006-2008 (primul
semestru) a inghetat tn a doua jumitate a anului 2008, cénd preturile au stagnat in prima fazd, dupi
care au inceput s scada.

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

In conjunctura actuald, la data evalurii, interesul pentru terenuri este scizut, terenurile se
tranzactioneaza 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 s3 realizeze c3 ritmul de dezvoltare
a oragului nu este att de rapid si nici nu acoperd zone atat de Intinse/indepirtate.

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

Cauzele scaderii preturilor terenurilor sunt criza economicd, restrictionarea cred;ite__lor,
cresterea dobéanzilor, restrangerea activitatilor economice ale societitilor care activeazi la nivelul
municipiului, nesiguranta locurilor de munca/scaderile salariale ale persoanelor fizice - poten;ia_l‘if
cumpdrdtori pentru terenurile rezidentiale. e 2, <V 1l§

Previziunea pentru perioada urmatoare este de mentinere a trendului descendent. Zori‘ejié}j 1ar

e
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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 odat3 cu
includerea localitdtilor limitrofe in teritoriul administrativ al municipiului §i cu trecerea in intravilan
a terenurilor extravilane limitrofe.

Odata cu aceasta extindere si cu inceperea lucrarilor de modernizare la Centura de Ocolire a
oragului, proprietarii de terenuri din zonele respective au profitat de acestea, astfel ca prefurile
terenurilor (atat intravilane cit si extravilane) din zonele strazilor 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. Balesti,com. Dragoieni,
com. Dragutesti, com. Barsesti) au cunoscut de asemenea ciutare datorit3 distantei mici fatd de
municipiu si prefurilor relativ reduse fati de cele din oras.

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

Preturile variaza in functie de pozitionarea acestora, de fronturile stradale, de cdile de acces,
de utilitafile 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 diminuati in anul 2013 fata de precedentul, doar 1%
dintre cumpdratorii din piata imobiliars se mai orienteazs spre achizitii funciare.

Conform unor studii asupra pietei imobiliare a anului 2013-2014 realizate de citre firme de
specialitate, pretul mediu unitar a scizut 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 considerabil3 de bani ai investitorilor au rimas imobilizafi in investitii de terenuri prin
scaderea preturilor si/sau prin nefinalizarea tranzactiilor.

Un element major care poate influenta cererea de pe piata imobiliard in anul 2010 si 2013 a
fost programul ,,Prima Casi”, care a intrat in a doua sa fazd, Incepand cu luna martie 2010, cu credite
mai ieftine .

Caderea preturilor imobiliarelor a fost stopata in momentul in care programul ,Prima Cas3” a
Inceput sd se apropie de lansare. Acela a fost punctul fn care vanzitorii de proprietiti imobiliare s-au
oprit din cursa atragerii putinilor clienti din piat3 (prin sciderea pretului) deoarece mulii dintre ei
au agteptat cumpadratorii citeva luni bune.

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

Oferta competitivi

Oferta pe piata a cunoscut un recul in prima jumadtate a anului 2009, cauza principald care a
dus la inghetarea tranzactiilor in aceasta perioada fiind absenta finantirii, in general cea asigurata de
banci. Pe langa aceastd cauzi de blocare se mai poate remarca si o imposibilitate a obtinerii anumitor
planuri urbanistice sau probleme juridice cirora li se acordd, In prezent, mai multi importanta decit
in trecut. In acest context au existat foarte putini bani rulati in imobiliare, s-au cumparat in special
imobile cu valori mici, iar cumparitorii au ficut eforturi deosebite pentru a-si cumpara o locuints,

plata cash inregistrandu-se foarte rar.
Analiza cererii

Piata rezidenfiald de tipteren liber pentru a edifica o casa unifamiliala a cunoscut; incepand
anul 2009, un trend descendent care, pe anumite segmente si-a ponderat sciderea.
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Preturile sunt atipice ins3, existand si tranzactii sub media pietei, in functie de motivatiile
concrete ale vanzatorilor.

In anul 2018 s-a obsrvat stagnarea cu o usoard tendinti de crestere a preturilor la
proprietatile rezidentiale, trend influentat de relaxarea finantarilor de catre institutiile bancare,
precum i In agteptarea participantilor pe piata imobiliara locala a momentului agezadrii preturilor de
oferta la valori reale in concordantd cu puterea de cumpirare.

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 pdcate, accesibilitatea si costul finantarilor precum si
castigurile reduse ale populatiei fac aceasti cerere insolvabila.

Echilibrul pietei. raportul cerere-oferta

Concluzia fireasca este ci piata locala este in dezechilibru intre cerere si ofertd in favoarea
ofertei, rezultand o piata a cumparatorilor.

Piata rezidentiald locala se caracterizeazi printr-o scadere a cererii de proprietiti rezidentiale,
precum si printr-o scddere 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 central3 a

SUBPIETEI mun. Tg-Jiu.
= Arealul analizat: Municipiul Tg-liu,
NATURA ZONEI " Zona rezidentiald centrala a mun. Tg-Jiu

® Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare ;
® Din punct de vedere economic: zona urbans cu piata imobiliara activi.
OFERTA DE TERENURI | = Stare: Medie.

SIMILARE " Evolutie: stagnare.

CEREREA DE LOCUINTE | = Stare: Medie

SIMILARE " Evolutie: stagnare

ECHILIBRUL PIETEI | = In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fatd de ultimii ani
(RAPORTUL CERERE/ raporturile s-au inversat pe piata imobiliars aceasta devenind o piatd a
OFERTA) cumparatorului incepand cu ultima parte a anului 2008, cu o usoara

crestere in anul 2017-2018.
® Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumparatorului s-a realizat
in contextul lipsei de finantare sau a finantarii greoaie.
PRETURI  IN  ZONA | = Minim: 136 EURO /mp
ANALIZATA PENTRU | = Maxim: 270 EURO / mp
TERENURI COMPARABILE
CHIRII TN ZONA PENTRU | ® Nu este cazul.
PROPRIETAT]
COMPARABILE TAETORIGR S

CONCLUZII $I TENDINTE PRIVIND| = piatd a cumpdratorului - incepand 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 piatd al proprietétii; .

13. Analiza celei mai bune utiliziri a proprietatii
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Unul din principiile evaluirii proprietitilor imobiliare il constituie cea mai buna utilizare, care este
definita ca utilizarea unui activ care ii maximizeazd valoarea si care este posibild din punct de vedere fizic,
e permisd legal §i e fezabild din punct de vedere financiar

Cea mai buna utilizare a unei proprietai imobiliare trebuie sa indeplineasci patru criterii:

» Utilizarea permisa legal - Sa se respecte reglementirile 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 permisa fizic - Implica dimensiunile, forma, suprafata, structura geologica a
terenului si accesibilitatea si riscul unor dezastre naturale ( cutremure, inundatii ), precum
si capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice ( canalizare, apa, linie de transport energie
electrica, gaze, agent termic, etc. ) si conditiile fizice.

» Utilizarea fezabili financiar - Presupune analiza si previzionarea veniturilor generate de
proprietate, din care se vor scade cheltuielile de exploatare ( inclusiv impozitul pe profit ),
rezultdnd profitul net. Tin4nd cont de rata interna de rentabilitate a capitalului propriu, daca
acesta este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii asteptat de investitori pe piati ( numita
rata de actualizare ), atunci acea utilizare este fezabila financiar.

» Utilizarea maxim productiva. Dintre utilizirile fezabile, cea mai buna utilizare este aceea
care conduce la cea mai mare valoare a imobilului, in concordanta cu rata rentabilitatii de
piatd pentru acea utilizare .In situatia in care utilizarea este ca locuintd rezidentiala, va
rdmdne in continuare cea mai buna utilizare si se bazeazi pe situatia in care se pot maximiza
beneficiile sau veniturile pe care le produce proprietatea.

= In urma analizei acestor factori determinanti in stabilirea utilizarii
rezonabile si probabile a acestui teren este cea actuald aceea de teren impreuna cu
constructie centrala termica.
14. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE | = gy 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 si 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 globali care aplici informatiile culese urmarind
raportul cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.
Metoda este recomandati pentru evaluarea terenului liber sau care se consid’e'i"é?liber pentru
scopul evaludrii. TR,
Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceasts
metodd, pregurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in functie d
' W/
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asemdndri sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata
imobiliara locala.
Pentru aplicarea metodei s-a utilizat atat varianta a tehnicii cantitative cat si variant tehnici
calitative, care reflecta cel mai bine natura imperfecti 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.

14.1 Principii aplicate in abordarea evaluiirii prin comparatii de piatd — evaluarea terenului

Abordarea prin comparatia vinzirilor estimeaza valoarea proprietatii imobiliare din comparatia
vénzarilor recente pe piatd ale unor bunuri imobile asemanitoare.

Aceastd abordare considers cd preturile sunt stabilite de piati, valoarea de piatd fiind estimats in
urma analizei preturilor de pe piata 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 prefurile plitite pentru proprietatea imobiliara.

Prin aceasta abordare, pentru a realiza o comparatie direct3 intre o proprietate comparabil3d
ofertata/vandutd si proprietatea evaluati, preturile si informatiile despre imobilele similare sunt
analizate, comparate si ajustate in functie de asemanari si deosebiri, folosindu-se drept comparabile
proprietati imobiliare din zona in care este amplasat imobilul supus evaluarii.

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

Metoda comparatiei directe a presupus identificarea unor proprietati similare si compararea
acestora cu cea supusa evaluarii, acest proces ducand la estimarea valorii de piata. Metoda da
rezultate foarte bune cénd 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
s 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 proprietatii, etc.).

Proprietatile comparabile sunt selectate in functie de perceptia participantilor pe piata
imobiliard, considerate ca relevante urmitoarele criterii: localizare, gradul echipare cu utilitati si /
sau perspectiva asigurarii acestora, suprafetei de teren, etc.

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

" compararea 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 si ajustate datele de 'plia;é\_;p\entru
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
evaluare). E

In procesul de comparatie au fost luate in considerare aseminsrile si deosebirile intre imobjl
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aga cum sunt reflectate In acceptiunea participantilor pe piata imobiliara locali - opinie formulatd in
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 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 C
PRET TRANZACTIE - EURO / MP. 270 136 177
Tip pret Oferta oferta Oferta
Ajustare procentuala (%) -3% -3% -3%
ajustare - EURO / MP. -8 -4 -5
Pret ajustat - EURO / MP. 262 132 172
Dreptul de proprietate transmis INTEGRAL INTEGRAL | INTEGRAL INTEGRAL
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 262 132 172
Conditii de finantare CASH cash cash cash
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 262 132 172

negociere negociere negociere negociere
Conditii de vinzare libera libera libera libera
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 2682 132 172
Conditiile pietei sep.18 curente curente curente
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 262 132 172

Tg-Jiu,

. Tg-Jiu, zona Bulevardul Tg-Jiu, strada Tg-Jiy, strada Tudor
Localizare Cinematograf Victoria Brancusi Eroilor Viadimirescu
Ajustare procentuala (%) -20% 35% 10%
ajustare -52.4 46,2 17,2
Pret ajustat 209,6 178,2 189,2
restricti legale nu sunt similar similar similar
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 209,6 178,2 189,2
Suprafata teren - mp. 160 800 450 1.011
Ajustare procentuala (%) 5% 0% 5%
ajustare 10 0 9
Pret ajustat - EURO / MP. 219,6 178,2 198,2
Forma regulata regulata regulata regulata
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 219,6 178,2 198,2
Utilitati ( apa, gaze, curent electric) utilitati cu utilitati utilitati cu utilitati
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat 219,6 178,2 198,2
Tipul drumului de acces drum asfalt drum asfalt | drum asfalt drun asfaltat
Ajustare procentuala (%) 0% 0% 0%
ajustare 0 0 0
Pret ajustat final (euro) 219,6 178,2 198,2
Ajustare absoluta (euro) 70,4 50,2 31,2
Ajustare procentuala (%) 26,07% 36,91% 17,63%
Valoare unitara estimata (euro/mp) 198,0 € =

Veomp =_147.090 lei echivalent 31.680 EUR




Raport evaluare teren si constructie
Tg Jiu, Zona Cinematograf Victoria( Parang), tarlaua nr. 207, parcela 19, judetul Gorj

Siligte Adriana Maria
Evaluator autorizat

EXPLICATII
Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica
este de (3-15% ) , am aplicat Ajustare de (-3%) :

Drepturile de proprietate transmise — corechia se face cand este vorba de
vénzarea unei proprietati inchiriate. Evaluatorul va face corectiile care sa reflecte
diferenba intre poprietétile inchiriate cu chiria pietei si cele inchiriate cu o chirie
sub sau peste chiria pietei, iar durata rdmasd a inchirierii afecteaza aceste corectii.

Nu s-a aplicat Ajustare, dreptul de proprietate transmis fiind deplin
Conditiile de finanpare — corectiile sunt ficute pentru situatii in care
cumpéréatorul obtine din partea vanzétorului o finanpare(”sub piatd”, in rate,etc.)
si trebuiesc folosite calcule de echivalentd cash; Nu s-a aplicat Ajustare, cash.
Conditii de vanzare —corectiile pentru condibiile speciale reflecti interesul
deosebit al cumpératorului sau din contrd, vanzare fotatd a vanzatorului,
executdri, licitatii, samd. ; Nu s-a aplicat Ajustare
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.
Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata zonarii si amplasarii
imobilului de evaluat fata de comparabila (in cadru] cartierului, a zonei din
cartier sau a altor amplasamente in care se gasesc imbile cu caracteristici si
cotatii de pret asemanatoare).

Elemente de comparatie
Tip informatie (tranzactie /
oferta)

Drepturi de proprietate transmise

Conditii de finantare

Conditii de vanzare

Conditiile pietei

Tip / Localizare / Zonare ( ] Ajustare
ultracentral / ceentral / zona Ajustare % absoluta (euro)
semicentral / periferic Proprietatea Zona Cinematograf

subiect Victoria,
Comparabila 1 B dul Brancusi -20% -52.40
Comparabila 2 Eroilor 35% 46,20
Comparabila 3 Tudor Vladimirescu 10% 17,20

Ajustarea 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

Proprietatea Ajustare absoluta Ajustare
AR sﬁbiect PRt : (euro) abS(J)luta (%)
Comparabila 1 | similar 0 0%
Comparabila2 | similar 0 0%
Comparabila3 | similar 0 0%

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
Resrtictii legale subiect Cotrexclysiug (euro) absoluta (%)
Comparabila 1 | Cota exclusiva 0 0%
Comparabila2 | Cota exclusiva 0 0%
Comparabila3 | Cota exclusive 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
Utilitati Proprietatea Ajustare absoluta Ajustare
subiect Cu utilitati (euro) absoluta (%)
Comparabila | similar 0 0%
Comparabila 2 similar 0 0%
Comparabila 3 Similar 0 0%
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
Suprafata ( mp ) creasca . Diferentele au fost estimate in urma analizei pietei specifice
Proprietatea Ajustare absoluta
subiect 160 (euro) Ajustare (%) [
Comparabila 1 800 10 5% i
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Comparabila 2 450 0 | 0%
Comparabila 3 1011 19 | 10%
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

Altele (FS, forma, panta, etc) unitar tinda sa creasca,
Ajustare absoluta : o
Prop subiect regulata (euro) Ajussare (%)
Comparabila 1 regultata 0 0%
Comparabila 2 Regulata 0 0%
Comparabila 3 Regulata 0 0%

Proprietdtile comparabile utilizate Tn analiza sunt prezentate mai jos:
Comparabila 1 - oferta— Agentia imobiliara Domina teren-in- Tg Jiu, B-dul Brancusi in suprafata de 800
deschidere 32 m - 0730120900

Comparabila 2 - oferta — Agentia imobiliara Casa Ta teren-in- Tg Jiu, strada Eroilor, in suprafata de 450
deschidere 15 m - 0742216900

Comparabila 3 - ofertd - saitul public 24, in suprafata de 1011 mp - 0765455708
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare /terenuri/teren-intravilan /anunt /Teren-

ultracentral-tg-jiu/780861737d6062 52.html#&gid=1&pid=1

14.2 EVALUAREA CONSTRUCTIEI ABORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia
un comparator nu va plati mai mutt pentru un active decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi
utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia
pretul, pe care un comparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpararii sau construirii unui active echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai
putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat sau construit, din cauza vechimii sau a deprecierii. In
acest caz, costul activului echivalent va fi ajustat corespunzator, in functie de tipul valorii estimate."

Aceasta abordare este aplicata, in general, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare prin
metoda costului de inlocuire net (dupa deducerea deprecierii). Ea se utilizeaza cand fie nu exista nicio
dovada despre preturile de tranzactionare pentru proprietati similare, fie nu exista niciun flux de venit
identificabil, efectiv sau teoretic, care ar reveni titularului dreptului. Prima etapa solicita calcularea unui
cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezinta costul de inlocuire a proprietatii imobiliare cu un
echivalent modern, la data evaluarii. Costul de inlocuire este necesar sa reflecte si toate costurile
suplimentare, cum ar fi valoarea terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de
finantare care ar fi suportate de un participant de pe piata pentru producerea unui activ echivalent. Costul
echivalentului modern se corecteaza apoi pentru a fi reflectata deprecierea. Scopul ajustarii pentru
depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin valoroasa proprietatea imobiliara subiect, pentru un

potential cumparator, fata de echivalentul sau modern. Deprecierea is in considerare starea fizica, utilitatea
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functionala si economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:
1. Metoda preluarii de pe piata imobiliara
2. Metoda varsta-durata de viata
3. Metoda segregarii
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:
Deteriorarea fizica - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile fizice ale activului

sau ale componetelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se

concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar 2018).

Depreciere functionala - reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de ineficienta activului
subject in comparatie cu substitutul sau, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare
(Glosar 2018).

Deprecierea externa — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau
de localizare din exteriorul activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar
2018).

Cele trei tipuri de depreciere vor fi separate si cuantificate in mod individual.
Evaluarea constructiei este prezentata in anexa nr. 2 ce face parte integranta din prezentul raport.

| VALOAREA CONSTRUCTIE | 24.428 € l 113.420 LEI l

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 piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evalu&rii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata
a proprietatii imobiliare descrise este:

5. VALOAREA CONSTRUCTIE 24.428 € 113.420 LEI
6.VALOAREA TERENULUI 31.680 € 147.090 LEI
8. VALOAREA IMOBILULUI (constructii+teren) 56.108 € 260.510 LEI
Valorile nu contin TVA

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(d) la data evaludrii, intre
un cumpadrator hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupad un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si f3r constrangere.

17. IPOTEZE SI IPOTEZE SEPCIALE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaz3. Opinia evaluatorului
este exprimata 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 urmstoarele:

Ipoteze:
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Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si au fost
prezentate fdrd 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
integrantad, din care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluat3 si considerata ca fiind
liberd de sarcini.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor 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 cd nu existd nici un fel de contaminanti si costul activititilor de decontaminare nu afecteazs
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci |a
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 dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Suprafetele considerate se bazeazd pe valorile Tnscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului
autorizat resectiv HCL 304/2018 . Nu a fost prezentata releveu, si nici schita de dezmembrare. Concluziile
raportului de evaluare sunt exprimate pornind de la premisa ca aceste suprafete sunt corecte, evalautorul
neavand calificare de topograf; Suprafetele folosite in prezentul raport sunt cele din HCL 304/2014 pe care
le considera reale si corecte.

Valorile estimate in EUR sunt valabile atét 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 legdturd 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
madrturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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.

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
fn raport si este valabild in conditiile generale si specifice aferente pericadei Septembrie 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 reprezint valoarea pentru asigurare;

Prezentul raport a fost intocmit in baza informatiilor furnizate de catre Prim&ria Muncipiului Tg Jiu. In cazul
in care acestia au furnizat informatii eronate si au indicat limite eronate sau suprafete eronate , prezentul
raport isi pierde valabilitatea.

18. INFORMATI UTILIZATE ’ 2
Situatia juridica a proprietdtii imobiliare si ariile proprietatii ; e

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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® Documentele prezentate de catre Primaria Municipiului Tg Jiu (, hotararea consiliului Local, document de
proprietate, schita cadastrale pe intreg numarul cadastral).

e presa de specialitate;

e baza de date a evaluarului;

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

e informatii existente pe site-urile evaluatorului www.olx.ro www.imobiliare.ro, www.publi 24.ro, etc.;

e revistele de profil;

e catalogul de evaluare rapida a constructilor —editura Matrix Rom,

e Indici CET

e Piataimobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din judetul Gorj si din zona in
care se situeaza proprietatea supusa evaludrii.

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

20. DATA ESTIMARII VALORII
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzdtoare lunii august 2018. Data la
care se considerd valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de citre evaluator (data evaludrii) este
14.09.2018 . Evaluarea a fost realizat3 in 16.08.2018 , data raportului fiind 14.09.2018.

21. MONEDA RAPORTULUI
Opiniafinald a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ci metodele utilizate conduc la exprimarea
valoriifinale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutj este 4,6430 RON pentru 1 EUR. Exprimarea
in valutd a opiniei finale o considerdm adecvati doar atat vreme cat principalele premize care au stat la baza
evaludrii nu suferd modificdri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si
evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpirare §i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifici etc.)

22. MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimatd ca opinie Tn prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei
tranzactii fdrd 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 citre 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 incd un interval de timp
limitat dupd aceasta datd, 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
in viitor 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
destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstant.

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

]
Declaram cd prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglerﬁéntérile Standardelor
Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu -ippt‘_egelé i
conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Evaluatorul autorizat nu are nici o relatie paFtiguIaré"'édjﬁli'éhtu\{:si _
nici un interes actual sau viitor fat¥ de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare_‘_ng’-‘ '
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bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care
au interese legate de client, iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.

26. CERTIFICARE
Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ca:

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 perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influentd legata de p3rtile implicate.

© suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturad cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze clientul si hu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandirile
$i 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.

© 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 semneazs mai jos.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul autorizat care se semneazi mai jos sunt membri ANEVAR, au indeplinit
cerintele programului de pregétire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesard Intocmirii acestui
raport.

Evaluatorul autorizat care semneazi prezentul raport are tncheiat3 asigurarea de raspundere profesional3.
Raportul de evaluare a fost intocmit in baza contractului de prestari sercvicii incheiat cu Prim3ria Municipiului Tg
Jiu, judetul Gorj si cuprinde un numar de 16 pagini (fara anexe ), la care se adauga anexele:

ANEXA 1-FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII — 2 PAGINI

ANEXA 2 — OFERTE Sl INFORMATII DE PIATA UTILIZATE - 3 PAGINI

ANEXA 3 —PRECES VERBAL DE INSPECTIE - 1 PAGINA

ANEXA 4 -HOTARAREA CONSILIULUI LOCAL NR. 304 DIN 30.07.2018

%
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ANEXA nr.2

ABORDAREA PRIN METODA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

1. DATE DE IDENTIFICARE [

[
CENTRALA TERMICA

Denumire
Amplasament STRADA zona cinematograf VICTORIA
Nr.inventar
Carte Funciara nr.
Nr.cadastral
Data PIF 1577
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Tipul constructiei CENTRALA TERMICA
Regim de inaltime P
Aria desfasurata (Ad) mp 139,63
Aria construita (Ac) mp 139,63
Aria utila(Au) mp
Inaltime medie (m) 7
Specificatie Descriere Stare Tehnica
Fundatii BETON buna
Structura zidarie caramida si bca buna
Elemente structurale si Inchideri Zidarie caramida si bca buna
nestructurale Invelitoare beton buna
Pardoseli fara
Compartimentari fara
Finisaje interioare tenc.driscuite degradate
Finisaje exteriocare tenc.driscuite degradate
Specificatie Descriere Stare tehnica
Electrice nu buna
Incalzire nu
Instalatii Apa nu
Utilitati Instalatii gaze nu
Telecomunicatii nu
3. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT
Metoda Evaluarea rapida a constructiitor, Catalog de reevaluare nr.105 vol III, Fisa nr.101
Constructii | lei/mp Ad 1060
Estimarea costului Instalatii Electrice lei/mp Ad 0
unitar la nivel 01.01.1965 Instalatii sanitare leifmp Ad 0
Instalatii incalzire centrala lei/mp Ad 0
Total leifmp Ad 1060
Corectii
- inaltime leilmpaAd |0 0
- invelitoare tabla lei/mp Ad 0
- incalzire cu centrala termica lei/mp Ad 0
- echipamentul centralej termice lei/mp Ad 0
Pret barem (Pb) | [ lei/mp Ad 1060
Determinarea costului de CIB = Pb x Ad x K1 x K2x(1-15/100)
inlocuire brut K1-cf aviz INCERC la data de 03.2017 20345,953
(CIB) K2-cf evol curs leu/euro 1,027
CIB (lei) 259.888 CIB/mp( lei ) 1.861
CIB (euro) 55.974 CIB/mp(euro) 401
Estimarea Rezistenta Finisaje Anvelopa si compartimentari Instalatii Uzura fizica
deprecierilor % uzura |% uzura |% uzura % uzura globala
40 40 17 65 30 30 18 100 54,05
Depreciere fizica 54,05 140,469
Depreciere functionala 5 5.971
Depreciere externa 0 0
Total depreciere 146.470
4. DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET
Determinarea costului de ]CIN:CIB i deprecierif CIN CIN/mp
inocuire net(CIN) CIN(lei) [ 113.418 (812
CIN({euro) 24428 . |175
Valoare constructie lei (rotund) 1137420 2 [ 5
Valoare constructie (eur) (rotund) J2ai428 T N
| L T B aaldn ar




