| CONSILIUL LOGAL |
AL MUNICIPIULUI TARGU Jiu

ROMANIA | INTRARE

JUDETUL GORJ | NR. 77 _din f/-40:2/2

MUNICIPIUL TARGU JIU —— = PROIECT
HOTARARE

privind insusirea Raportului de evaluare nr.122 din 20.03.2019 privind
terenul in suprafati de 547 mp., aferent dispensarului medical situat in
Térgu Jiu, str. LL. Caragiale nr.8A, judetul Gorj

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, Judetul Gorj;
Avénd in vedere:
- Raportul de evaluare inregistrat cu nr.122 din 20.03.2019;
- Raportul nr. 7053/27.09.2019 al Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu,
inregistrat la Primaria Targu Jiu cu nr. 42793/27.09.2019;
- Referatul de aprobare nr. 4¢ 19§ f I510. 20! Y al Primarului Municipiului
Térgu Jiy;
- Hotérarea Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu nr. 23 din 28.01.201 9;
- prevederile art.129, alin.2, lit. ¢, alin.6 si alin.7 si art.364 din OUG nr.57/2019
privind Codul administrativ.
- avizul comisiilor de specialitate.
In temeiul art. 139 alin. 1 si alin. 2 din OUG nr.57/2019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare, inregistrat cu nr. 122 din 20.03.2019,
intocmit de S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L.

Art.2. Se aprobd vanzarea terenului In suprafati de 547 mp., aferent dispensarului
medical situat in Targu Jiu, strada I.L. Caragiale, nr. 8A, judetul Gorj, prin negociere
directd, in cotd indiviza catre titularii cabinetelor medicale.

Art.3. Pretul minim de negociere este de 130 euro/mp., valoare firi TVA.

Art4. Se constituie comisia de negociere a pretului de vanzare in urmitoarea
componenta:

1. - consilier local;
2. - consilier local;
3 - consilier local;

4. Tataru Carmen Mihail - director Directia Publici de Patrimoniu Targu Jiu;
Grindeanu Costinel Alexandru — inlocuitor Directia Publicd de Patrimoniu
Targu Jiu;

5. Scheau Adrian Pantelimon — Serviciul Juridic-Contencios;

Pociovilisteanu Ileana-Ramona - Serviciul Juridic-Contencios;

6. Calotescu Lavinia — Inspector Compartimentul Evidenta Angajamente, care va
asigura lucrarile de secretariat.

Art.5. Prevederile prezentei hotdréri vor fi duse la indeplinire de Directia

Juridicd §i Administratie Publicd, Directia Publicd de Venituri Targu Jiu, Directia
Publicé de Patrimoniu Targu Jiu si membrii comisiei constituiti 1a art. 4.



Art.6. Prevederile prezentei hotardri se comunici Directiei Juridice si
Admmlstratle Publicd, Directiei Publice de Venituri Targu Jiu, D1rect1e1 Publice de
Patrimoniu, membrilor comisiei constituitd la art. 4, Primarului Municipiului
Targu Jiu si Institutiei Prefectului — Judetul Gorj.

INITIATORUL PROIECTULU] DE HOTARARE, AVIZAT,
PRIMAR, SECRETAR,
Marcel — Laurentiu R /uescu \ Grigore Jianu

&



Nr. 4C 199/ 15710 . pau

REFERAT DE APROBARE
privind insusirea Raportului de evaluare nr.122 din 20.03.2019 privind
terenul in suprafati de 547 m?, aferent dispensarului medical situat in
Térgu Jiu, str. LL. Caragiale nr.8A, judetul Gorj

Avénd in vedere:
- Raportul de evaluare inregistrat cu nr.122 din 20.03.2019;
- Raportul nr. 7053/27.09.2019 al Directiei Publice de Patrimoniu Térgu Jiu,
Inregistrat la Priméria Targu Jiu cu nr. 42793/27.09.2019;
- Hotérérea Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu or. 23 din 28.01.2019;

- prevederile art.129, alin.2, lit. ¢, alin.6, alin.7, art.364 si art. 139 alit. 3, lit. g din
OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ.

Fata de cele expuse mai sus, in considerarea conditiilor de legalitate si

oportunitate, propun adoptarea hotararii in continutul si forma din proiectul de
hotarare.




ROMANIA

JUDETUL GORJ
MUNICIPIUL TARGU JIU
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea intocmirii raportului de evaluare a terenului in suprafati
de 547 mp., situat in Targu Jiu, strada LL Caragiale, nr. 8A, judetul Gorj

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, judetul Gorj

Avand in vedere:

- proiectul de hotérére nr. 42/21.01.2019;

- cererea nr. 43545/18.10.2018 a medicilor de familie Bilugd Maria-Mihaela,

Andrifa Tatiana, Ciungu Valentin, Dogariu Georgeta, Focsan Veronica,

Gherghinescu Maria, Iordache Cleopatra, Orvas Mihaela, Stoenescu Doina si

Serban Maria;

- cererea nr. 43546/18.10.2018 a medicului de familie Vini Dumitrascu

Speranta;

- referatul nr. 43545/18.01.2019 al Serviciului Agricol-Cadastru;

- €xpunerea de motive nr. 2955/21.01.2019 a Primarului Municipiului Targu

Jiu;

- planul de amplasament si delimitare a imobilului din data de 26.11.2013;

- foaia de avere din Cartea Funciari Colectivi nr. 48307/ 10.02.2014;

- prevederile art.36 alin (1), alin. (2) lit. c), alin (5) lit. b), art. 121 si art.123
alin (3) din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicati;

- avizul comisiilor de specialitate.

In temeiul art. 45 §i art.115 alin.1 lith din Legea nr. 215/2001 privind
administratia publici locals, republicati,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba intocmirea Raportului de evaluare pentru terenul in suprafafi
de 547 mp., cu numirul cadastral 48307, inscris in Cartea Funciari cu numirul
48307, situat in Targu Jiu, strada LL. Caragiale, nr. 84, judetul Gorj.

Art.2. Contravaloarea raportului de evaluare va fi suportatd de solicitanti
anterior emiterii comenzii citre societatea care presteazi acest serviciu si care se afld
in relatii contractuale cu Municipiul Targu Jiu.

Art.3. Prevederile prezentei hotirari vor fi duse la indeplinire de Directia
Juridica si Administratie Publici, Serviciul Agricol-Cadastru si Directia Publici de
Patrimoniu Targu Jiu.



Artd. Prezenta hotirire se comunici Directiei Juridice §i Administratie
Publicd, Serviciului Agricol-Cadastru, Directiei Publice de Patrimoniu Tirgu Jiu,
medicilor de familie Biluta Maria-Mihaela, Andrita Tatiana, Ciungu Valentin,
Dogariu Georgeta, Focsan Veronica, Gherghinescu Maria, Iordache Cleopatra,
Orvas Mihaela, Stoenescu Doina, Serban Maria, Vini Dumitragcu Speranta,
Primarului Municipiului Targu Jiu §i Institutiei Prefectului-Judetul Gorj.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIE SECRETAR,
e Grigore Jianu

Prezenta hotarare a fost adoptati in sedinta ordinard, publics, a Consiliului
Local din data de 28.01.2019, cu un numiir de 19 voturi pentru, _vot fmpotrivi,
_. abtinere, exprimate din numérul total de 19 consilieri prezenti la sedinti si din
totalul de 21 consilieri in functie,

Térgu Jiu
Nr. 23 din 28.01.2019



AP
Consiliul Local al Municipiului Téargu Ji o ﬁ;\
Directia Publici de Patrimoniu Targu Jiu

. Str. AL Cuza, bl. 7, parter, Tg-Jiu, Judetul Gorj, Romdnia
Tel 40.253.215025, Fax. 40.253.214672,, www.targujiu.ro, e-mail: Brimarfﬂ:

RIMARTA MOMCIAIOLD! o0 JURaoR ]
Nr?ﬂﬁ? din 27272019

REGISTRATURA GENERALA
4 NR_HZH9>

| 2ivALT LUNAD Janug 02

RAPORT
pentru insugirea Raportului de evaluare nr.122 din 20.03.2019 privind
terenul in suprafati de 547 m?, aferent dispensarului medical situat in Targu
Jiu, str. LL. Caragiale nr.8A, judetul Gorj

Prin Hotérérea Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu nr.23 din 28.01.2019,
ce a avut la bazd Referatul nr.43545 din 18.01.2019, intocmit de Directia Juridica si
Administratie Publicd, s-a aprobat intocmirea unui Raport de evaluare pentru terenul
aferent dispensarului medical situat in Targu Jiu, str. L.L. Caragiale nr.8A, judetul Gorj.

Terenul, in suprafatid misuratid de 547 m?, identificat nu numér cadastral 48307,
figureazd in proprietatea privatd a Municipiului Targu Jiu si poate fi instriinat
titularilor cabinetelor medicale, in conditiile O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ si ale Legii nr.287/2009 privind Codul Civil al Roméniei, in baza unui
raport de evaluare, aprobat de consiliul local.

Terenul a fost utilizat pdna in prezent in baza contractelor de superficie, sau a
taxei de folosinta, instituita la nivelul contractelor de superficie.

Vénzarea terenului este insd oportund atét pentru titularii cabinetelor medicale,
acegtia putind inscrie in Cartea Funciard sub acelasi regim juridic, atit constructia cét
si terenul aferent, dar si pentru Municipiul Targu Jiu, prin atragerea unor noi venituri
la bugetul local.

Luénd in considerare localizarea imobilului, in zona medianid a Municipiului
Térgu Jiu, zond mixtd rezidentiald i comerciali cu case individuale de locuit si spatii
comerciale — cabinete medicale, evaluatorul SC CONSULTING COPMPAN SRL a
estimat o valoare echitabild a terenului in suprafati de 547 m?, in cuantum de 338.100
lei (71.100 EURO), respectiv 130 euro/m?.

Propunem, in consecintd, insugirea Raportului de evaluare inregistrat cu nr.122
din 20.03.2019, precum si vanzarea terenului aferent spatiilor medicale din Targu Jiu,
str. I .L. Caragiale, titularilor acestor cabinete, in cotd indivizi, determinati conform
documentatiei cadstrale.

V\'N\U Nlc,p/
¥omeCTA %\ Sef Serviciul Patrimoniu — Parciiri,
8 BUCADE 2 Costinel G}indeanu

Director Execu

Directia Juridic: si Admin ti¢ Publica, Sef Serviciul Agyicol, Cadastru
i Mihai Mlincéi
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Consultantd in afaceri si management
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Nr. 122/20.03.2019

Raport de evaluare

»1eren intravilan”
Municipiul Targu Jiu, Str. L.L. Caragiale, nr. 8A, jud. Gorj.

Proprietarul imobilului: MUNICIPIUL TARGU JIU.

Beneficiarul raportului de evaluare: MUNICIPIUL TARGU JIU si PERSOANE FIZICE CONFORM K.C.L.
NR.23 / 28.01.2019.

Fa-,
Utilizatori desemnati: MUNICIPIUL TARGU JILF \él S%EE FIZICE ONFORM H.C.L. NR. 23 |
28.01.2019. - !
5 \’ﬁ
Executant : S.C. CONSULTING COMPANYSRLTF cfc
O
Ny

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate T parte sau in tolalitate
si nu vor fi transmise unor terfi fard acordul scris si prealabil al S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L, al beneficiarului si
utilizatorilor desemnati — MUNICIPIUL TARGU JIU si PERSOANE FIZICE CONFORM H.C.L. NR. 23 /28.01.2019

- 2019 -

Partenerul afacerii tale - impreund spre excelenta !

Teg-Jie, Str. Tudor Vladimirescu, oir. 15, ctaj 1, Nr. R. C.o J18/1631/1994: C.F, RO 6513684; Tl - 0253/223744; 0253/2i9690: fax 0253.222744
Mobil: 0744703052; 0744615954; 0752003301; www.consultingcompany.ro, E-mail :consultingcompany@rdshnk.re
Cont: RO09 BRDE 2008 V137 1048 2000 — B.R.D. Tg-Jiu



8.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. Raport de evaluare

1. SINTEZA EVALUARII

Identificarea activelor supuse evaluarii:

Obiectul evaludrii 1l constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare “Teren intravilan”
avand suprafata de 547 mp conform Hotarérii Consiliului Local nr. 23/28.01.2019 si Planului de
amplasament i delimitare a imobilului prezentat, datat 26.11.2013, situatd Tn Municipiul Targu Jiu, 1. L.
Caragiale, nr. 8A, jud. Gorj.

La momentul efectudrii inspectiei pe terenul pentru care se solicitd evaluarea existd o constructie —
Dispensar medical, parter si etaj. Aceastd constructie nu face obiectul evaluarii si nu a fost evaluata. La
solicitarea beneficiarului raportului de evaluare a fost estimaté valoarea de piata doar pentru teren (considerat a fi
liber).

Amplasare — Proprietatea care face obiectul raportului de evaluare este situatd in zona mediana a
Municipiului Targu Jiu, zond mixté rezidentiald si comerciald cu case individuale de locuit si spatii comerciale -
cabinete medicale.

Distanta fata de centrul Municipiului este de aproximativ 1 km.

Scopul evaludrii | constituie estimarea valorii de piatd a imobilului ce face obiectul raportului de
evaluare, in vederea vanzarii.

Proprietarul bunului este Municipiul Targu Jiu, conform Hotararii Consiliului Local nr. 23/28.01.2019.

Inspectia_proprietitii s-a realizat de evaluator autorizat ing. Circiu Constantin Grigore, in data de
22.02.2019, in conformitate cu indicatiile si in prezenta reprezentantul proprietarului dna. Orvas Mihaela.

Data evaludrii 22.02.2019.
Data raportului de evaluare 20.03.2019.

Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Valoarea de piatd - estimatd in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018 i
metodologia de lucru recomandaté de catre ANEVAR.
Metodologia de evaluare aplicata in prezentul raport de evaluare include metoda comparatiei directe.

in cuprinsul raportului este prezentatd metodologia de evaluare i relevanta acesteia n cazul evaluari
prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Partea introductivé - in care este prezentata sinteza
evaluari cu valorile estimate; (2) Termenii de referinté ai evaludrii — in care se gésesc principalele elemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaludrii; (3) Culegerea datelor si descrierea proprietafii
imobiliare — in care este prezentat activul analizat, descrierea si piata specifica; (4) Analiza datelor- contine
analiza pietei proprietatii imobiliare subiect, specifica tipului séu de proprietate; (5) Aplicarea abordarilor in
evaluare, (6) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii, (7) Anexe - sunt prezentate Figele de calcul si copil
xerox pentru documente relevante specificate in cadrul raportului.
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S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. Raport de evaluare

in urma aplicarii metodologiei de evaluare, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, opinia
evaluatorului referitoare la valoarea de piatd estimatd la data de 22.02.2019 pentru proprietatea "Teren
intravilan” este de:

338.100 LEI
(71.100 EURO)

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

= Valoarea a fost exprimaté tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale gi aprecierile exprimate
Tn prezentul raport si este valabild in conditiile aferente datei evaluarii;

=> Valoarea nu include TVA;

— Cursul de schimb leu/EUR considerat este 1 Euro= 4,7559 lei, conform cursului de schimb oficial al BNR
la data de referinta a evaluarii;

= Raportul a fost pregatit pe baza Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018 si a metodologiei de
lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatjia Nationald a Evaluatorilor Autorizafi din Roméania).

Cu stima, P

ec. Ciobanu Emanoil - evaluator aufdri

Director CONSULTING COMPANY SR.L. ¥
- ; '

%
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2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1 Identificarea 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. 0015/2019 avand urmétoarele date de identificare:

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

Adresa: str. Tudor Viadimirescu nr. 15, etaj 1, Térgu Jiu, jud. Gorj

Inregistrata la RC cu nr. J18/1631/1994

Inregistrare fiscald - CUI RO 6513684

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

2.1.2 Obiectivitate si impartialitate

Prin prezentul raport se declari urmatoarele:

Colectivul de evaluare poate oferi 0 evaluare obiectivé si impartiala a activului in cauza.

Nu avem nici o relatie 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 venité din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea
evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

2.1.3 Neimplicarea cu subiectul evaluarii

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

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta activelor evaluate si nici un interes personal
privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici. Serviciul de evaluare au fost
efectuat in baza Confractului de prestari servicii nr. 59 din data 21.02.2019.

2.1.4 Competente Atestarea capacitatii:

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 El (Evaluari de Intreprinderi, de Fond de Comert si alte Active Necorporale)

Posedam cunogtintele i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentjonate T raportul de evaluare, nici o alti persoand nu a acordat asistentd profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

2.2 ldentificarea clientului si a oricéror alti utilizatori desemnati

Clientii - PERSOANE FIZICE CONFORM H.C.L. NR. 23 / 28.01.2019
Utilizatori desemnati = MUNICIPIUL TARGU JIU si PERSOANE FIZICE CONFORM H.C.L. NR.
23/28.01.2019

2.3 Scopul evaludrii: 1l constituie estimarea valorii de piatd a imobilului ce face obiectul raportului de
evaluare, in vederea vanzarii.

2.4 |dentificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii,

Obiectul evaluérii 1 constituie dreptul de proprietate asupra proprietétii imobiliare “Teren intravilan
avand suprafata de 547 mp conform Hotararii Consiliului Local nr. 23/28.01.2019 si Planului de
amplasament $i delimitare a imobilului prezentat, datat 26.11.2013, situata in Municipiul Targu Jiu, I. L.
Caragiale, nr. 8A, jud. Gorj.
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8.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. Raport de evaluare

La momentul efectudrii inspectiei, pe terenul pentru care se solicitd evaluarea existd o constructie -
Dispensar medical, parter si etaj. Aceastd constructie nu face obiectul evalurii si nu a fost evaluatd. La
solicitarea beneficiarului raportului de evaluare a fost estimata valoarea de piata doar pentru teren (considerat a fi
liber).

2.5 Tipul valorii

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a tinut cont de scopul evalurii, tipul proprietatii si de prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018:

Standarde generale:
v" SEV 100 - Cadrul general
v' SEV 101 - Termenii de referinté ai evaludrii
v’ SEV 102 - Implementare
v SEV 103 - Raportare
v’ SEV 104 - Tipuri ale valorii
Standarde pentru active:
v' SEV 230 - Drepturi astipra proprietétii imobiliare (IVS 230)
v’ GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
In aceasts ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definitd conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor, Editia 2018, SEV 100 Cadrul General.

Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(4) la data
evaludrii, intre un cumparéator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o franzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Metodologia de evaluare aplicatd ~ Metoda comparatiei directe.

2.6 Data evaluarii:

La baza efecturii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii februarie
2019, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare este 22.02.2019, data raportului fiind
20.03.2018.

Moneda raportului

Opinia finala a evaluarii va fi prezentata in LEI si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la
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 evaludrii nu suferd modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate
unei investifii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliara specifica efc.)

Cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 1 Euro = 4,7559 lei, conform cursului de
schimb oficial al BNR la data de referint3 a evaludrii.

2.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii,

Documentarea pentru realizarea evaluarii a cuprins:
< |dentificarea proprietatii imobiliare.
< |dentificarea drepturilor de proprietate asupra obiectivului evaluarii.
& Stabilirea scopului evaludrii si tipul de valoare ce trebuie estimata.
< Studierea surselor publice de informatii referitoare la vanzarea de proprietéti imobiliare similare.

2.8 Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea.
Principalele surse de informatii care au stat la baza evaluarii sunt:
< Solicitantul raportului de evaluare.
= Surse publice de informatii cu privire la pretul de vanzare pentru proprietati imobiliare similare.
& Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018.
& Metodologia de evaluare recomandatd de ANEVAR.
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2.9 Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanti cu aceste ipoteze i concluzii, precum §i cu celelalte aprecieri din
acest raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

Ipoteze:

» Nu ne asumam nicio responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, care ar putea afecta valoarea imobilului. Mai mult, nu facem investigatii pentru a le
descoperii.

> Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estiméri i avize) obtinute se presupun a fi adevarate si corecte. Nu ne asumam
nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client.

> Daca nu este precizat, se presupune c3 nu existd abuzuri sau incalcari ale legii, care sa afecteze
proprietatea evaluata.

> Se presupune c3 proprietatea este in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtamintele,
licentele sau reglementarile relevante la nivel national, oragenesc, local sau privat, si ca toate autorizatjile,
permisele, certificatele, francisele §i aga mai departe pot fi reinoite si/sau transferate catre un eventual
cumpérator sau alt ocupant.

> . Evaluatorii, prin reglementarile profesionale cérora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentjonate si nici a dreptuiui deplin de proprietate asupra
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru.

> Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul
acestei evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluanta, care ar
putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.

> Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

%  Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata.

» Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul
raport de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare.

> Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a
acestui raport nu poate fi reprodusa sub nicio formd fard acordul prealabil al evaluatorului, §i nici nu poate fi
distribuita in raport prin publicitate, relatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

>  Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

> In cazul in care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investitional, chiar si personal,
fiduciar sau corporativ, si are orice nelamurire in ceea ce priveste confinutul material al acestui raport, se
recomanda contactarea evaluatorului.

>  Evaluatorul nu fsi asuma nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante care
pot sa afecteazi valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in acest raport, fie
datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

» Calitatea managementului proprietatii are un efect direct asupra viabilitatii economice si valorii de
piatd a acesteia. Previziunile financiare prezentate in acest raport presupun un drept de proprietate responsabil
si competenta manageriala. Orice variatie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra
estimarilor de valoare rezultate.

» Estimarea rezultatelor prezentate in acest raport se bazeaza pe o evaluare a economiei actuale fa
nivel natjonal si local, fara a exclude niciun element i fara a face previziuni cu privire la efectele de crestere sau
scadere brusca, in conditiile economice locale. Nu putem si nu garantam cé estimarile vor fi atinse, insa acestea
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au fost intocmite pe baza informatiilor obtinute in cursul acestui studiu si sunt destinate s3 {ind seama de
experienta investitorilor.

> Unele dintre cifrele prezentate in acest raport se poate sa fi fost generate de modele financiare,
facand calcule bazate pe numere cu trei sauy mai multe zecimale. Din motive de claritate §i simplificare, cele mai
multe cifrele prezentate in acest raport au fost rotunjite i pot fi, prin urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, in
anumite cazuri,

> Evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa fie considerata ca fiind in acelagi timp o stiinta si o art.
Desi aceasta evaluare utilizeazi diferite calcule matematice pentru a oferi indicatii de valoare, decizia final3 a
valorii este subiectiva si poate fi influentata de experienta anterioars a evaluatorului si de altj factori care sunt sau
nu, specificati in prezentul raport de evaluare.

> Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurinta, fard nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

> Chiar daca toate informatiile continute in acest raport sunt considerate a fi corecte, acestea se pot
schimba. Nicio parte a continutului acestui raport nu trebuie s fie interpretats ca o garantie de orice fel.

> Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea
proprietatii care au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate.

> Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca prob in instant3 fiind o expertiza extrajudiciara.

> Natura pietelor emergente cum este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor
valori de piatd. Subliniem ca valoarea recomandata a fost estimati strict prin perspectiva situatiei pietei, la data
de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, Tntr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de
dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre.

> In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018 — GEV 630 Evaluarea bunurilor
imobile "Suprafetele utilizate in estimarea valorii trebuie sa fie bazate pe suprafete mentionate intr-un document
emis de catre o persoana fizics sau juridica autorizata s& realizeze lucrari de specialitate in domeniul cadastrului,
geodeziei si cartografiei, conform legii. In cazul lipsei unor documente sau in cazul existentei unor
neconcordante, se vor utiliza documentele sau informatiile indicate sau puse Ia dispozitie de catre client si/sau
utilizatorul desemnat.”

> In acest caz suprafetele considerate sunt cele specificate in Hotirarea Consiliului Local nr.

23/28.01.2019 si Planul de amplasament si delimitare a imobilului prezentat, datat 26.11.2013.

> Adresa considerati in cadrul raportului de evaluare este cea specificatd in Hotirarea
Consiliului Local nr. 23/28.01.2019.

> Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului extras de carte funciara. Inspectia a fost realizats in
prezenta si conform indicatiilor oferite de citre reprezentantul proprietarului. Evaluatorii nu isi asuma nici
un fel de rdspundere pentru datele/informatiile puse la dispozitie de citre client si proprietar si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

> In conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor (editia 2018), GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile "Inspectia proprietatii imobiliare subiect se efectueaz, de reguld, impreuna
cu clientul sau cu persoane desemnate de cétre acesta, identificarea proprietatii fiind efectuati pe baza
informatiilor furnizate de citre client, responsabilitatea asupra informatiilor in baza cirora s-a efectuat
identificarea proprietatii revenind clientului”.

> La momentul efecturii inspectiei pe terenul pentru care se solicits evaluarea existi o
constructie — Dispensar medical, parter §i etaj. Aceasta constructie nu face obiectul evaluarii si nu a fost
evaluatd. La solicitarea beneficiarului raportului de evaluare a fost estimati valoarea de piatd doar pentru
teren.

Ipoteze speciale:

» Conform Planului de am lasament si delimitare a imobilului rezentat, datat 26.11.2013
terenul nu are acces in mod direct la un drum public. Cu ocazia efectuirii inspectiei proprietitii, accesul
s-a_realizat din strada LL. Caragiale ietonal, prin_intermediul unei alei de acces (in planul de
amplasament nr. cad. 48306). Raportul a fost realizat pornind de la premisa ca accesul este asigurat.
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este inferzisi distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare
este restrictionatd 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 decét in
cazul in care este autorizati de cétre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.

Persoana care primeste o copie a unui_raport de evaluare fird si fi fost identificatd de cétre
evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara
a avea atributii legale sau_reglementate in legdturd cu respectivul raport de evaluare nu_poate fi
consideratd ca utilizator desemnat _al raportului de evaluare si nu_ este indreptétitd la_niciun fel de
pretentie fatd de evaluator.

2.11 Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport.

Declardm c& nu avem nici o relatie particulard cu clientul gi nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obfinerii 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 solicitari. in aceste conditii,
subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Afirmatiile declarate de catre noi gi cuprinse n prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate §i corecte.

Analizele, opiniile si 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 conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit
legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui eveniment care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

Analizele, opinille si concluzile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, n
concordanté cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018.

Posedam cunostintele si experienta necesare Indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceplia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu a acordat asistentd profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

2.12 Descrierea raportului

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza: (1) Partea introductivd - in care este prezentatd sinteza
evaluri cu valorile estimate; (2) Termenii de referinta ai evaludrii — in care se gésesc principalele glemente cu
caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii; (3) Culegerea datelor si descrierea proprietafif
imobiliare — in care este prezentat activul analizat, descrierea §i piata specifica; (4) Analiza datelor- contine
analiza pietei proprietatii imobiliare subiect, specifica tipului siu de proprietate; (5) Aplicarea abordarilor in
evaluare, (6) Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori, (7) Anexe - sunt prezentate Fisele de calcul si copil
xerox pentru documente relevante specificate in cadrul raportului.
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3. CULEGEREA DATELOR S| DESCRIEREA PROPRIETATH IMOBILIARE

Documentarea pentru efectuarea evaludrii a cuprins vizitarea locatei unde este amplasat imobilul,
inspectia acestuia prin vizualizare si constatare a stérii de folosinta in care acesta se gaseste, identificarea i
accesarea anumitor surse publice sau private de informatji, alte activitati considerate ca fiind necesare
pentru elaborarea raportului de evaluare.

3.1 Prezentare generala )

Proprietatea imobiliara “Teren intravilan” in suprafata de 547 mp, situatd in Municipiul Targu Jiu, 1. L.
Caragiale, nr. 8A, jud. Gorj.

3.2 Situatia juridica
Proprietarul bunuiui este Municipiul Targu Jiu (proprietate privatd) - conform Referat nr. 43545 din
18.01.2019.

3.3 Identificare si caracteristici (microidentificarea) /[Descrierea amplasamentului

Proprietatea care face obiectul raportului de evaluare este situatd in zona mediand a Municipiului Targu
Jiui, zona mixta rezidentiala si comerciald, cu case individuale de locuit si spatii comerciale - cabinete medicale.

Distanta fata de centrul Municipiului este de aproximativ 1 km.

4
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paWZona amplasare proprietate subied
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Accesul:
Conform Planului de amplasament si delimitare a imobilului prezentat, datat 26.11.2013. terenul nu

are acces in mod direct la un drum public. Raportul a fost realizat pornind de la premisa ca accesul este
asigurat. Vecinitati conform plan: Nord — Cad. 5123 si 1292, Est - SCA "JIUL" TG JIU, Sud - Cad. 5125 si SCA

"JIUL" TG JIU, Vest — Cad. 48306 si 48308.

Asigurarea cu utilitati

Proprietatea este racordata la energie electrica, gaze naturale, apa si canalizare.

..... 1 |Descrierea imobilului: |
(Identificare || [ Terenul este inscris in cartea funciara nr. 48307, la nr. cad. 48307. ]
Suprafata |||547 mp - conform Hotararii Consiliului Local nr. 23/28.01.2019 si Planului de
amplasament si delimitare a imobilului prezentat, datat 26.11.2013.
Amplasament Zona mediana a Municipiului Targu Jiu.
[Adresa Str. I. L. Caragiale, nr. 8A, jud. Gorj.
[Categoria ] ,Teren intravilan, conform Hotararii Consiliului Local nr. 23/28.01.2019. [
| Topografie || [Teren plan/Formé neregulats. ]
Utilitati Energie electrica, gaze naturale, apé si canalizare. |
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3.4 Fotografii proprietate:

Amp Iasare roprietate:
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4. ANALIZA DATELOR

4.1 Cea mai bun utilizare:

Cea mai bun utilizare este definit in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2018 astfel:

“Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui feren liber sau a unei proprietafi
construite, utilizare care trebuie sa fie posibilé din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabila financiar si din
care rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Cénd scopul unei evaluarii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utiliziri identifica cea mai
profitabilé utilizare competitivd pe care o poate avea proprietatea.

Cea mai buna utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:

& permisa legal;

el posibila fizic;

& fezabila financiar;

& maxim productiva (s& conduci la cea mai mare valoare a terenului (considerat) liber sau a

proprietatii construite).

@ Utilizarea permisa legal Sa se respecte reglementrile privind zonarea, restrictiile de construire, normativele
. de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra mediului, clauze
din contractyl de inchiriere. - '

& Utilizarea posibild _fizic - Implica dimensiunile, - forma, suprafata, structura ‘geologica a terenului si

accesibilitatea unui lot de terenuri, riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii), capacitatea si
disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electricd, gaze, agent termic, etc.)
si conditiile fizice.

@ Utilizarea fezabild financiar Presupune analiza si previzionarea veniturilor generate de proprietate, din care
se vor scadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit), rezultand profitul net. Se va calcuia rata
interna de rentabilitate a capitalului propriu si daca acesta este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii
asteptata de invesiitori pe piatd (numité rata de actualizare), atunci acea utilizare este fezabil financiar.

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

Succesiunea de aplicare a testelor, pentru fiecare din ufilizrile existente si potentiale, este in ordinea
prezentatd mai sus, posibilitatea fizicd si permisibilitatea legald a utilizrilor analizate fiind cele care reduc
substantial num&rul de variante de utilizare a proprietatii imobiliare subiect.

In conformitate cu prevederile GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile *Utilizarea curents se presupune a
fi cea mai bund utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care s& conduci la concluzia ¢ exists o
alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii”.

Practic, tindnd cont de tipul proprietatii si de amplasarea acesteia, cea mai buna utilizare posibila pentru
activul analizat o reprezinta utilizarea actuali - teren construit (proprietate cu destinatie comercial). Nu exista
indicatii din piatd sau alti factori care s conduci la concluzia c& exista o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea
proprietatii subiect.

Prin prisma criteriilor care definesc nofjunea de C.M.B.U. aceast3 abordare:

@ este permisibila legal, fiind in conformitate cu destinatia terenului actuala.

< Tindeplineste conditia de fizic posibild - caracteristicile fizice ale amplasamentului permit o
aceasta utilizare.-

< este fezabil financiar si este maxim productiva.
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4.2 Analiza de piata:

Analiza de piat3 Presupune cercetarea conditjilor piefei imobiliare specifice unui anumit tip de proprietate.
Analiza de piatd consts in examinarea cererii si ofertei $i a ariei geografice de piaté pentru acel tip de proprietate.

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

reglementéri locale si guvernamentale, conditii de creditare etc. De asemenea, piata imobiliara rareori ajunge la
un echilibru. Cererea si oferta pot avea variatii bruste, iar raspunsul pietei poate fi destul de lent si intarziat.
Astfel, putem avea cerere mare §i ofertd redusa — situatie care conduce la cresteri nu Intotdeauna justificate ale

preurilor, sau din contrs cerere mica si ofertd mare. Proprietatile imobiliare sunt unice — fiecare proprietate este

pot varia in limite destul de largi chiar si pentru proprietafi invecinate. De asemenea, proprietatile imobiliare ny
sunt foarte lichide, tranzactiile avand loc de obicei dupa 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 imobiliara de tip teren intravilan, situat in zona

. mediana a municipiului Targu Jiu.

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

Targu Jiu este municipiul de resedinti al judetului Gorj, Oltenia, Romania, format din localitatile
componente Bérsesti, Drigoieni, lezureni, Polata, Preajba Mare, Roménesti, Slobozia, Térgu Jiu (resedinta) si
Ursati,

Municipiul Targu Jiu se afis la intersectia paralelei 45° latitudine nordica cu meridianul de 23° longitudine
estica, la jumatatea distantei dintre Ecuator si Polul Nord, In pling zona temperatd. Asezat la 18 km spre sud de
lantui 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 desfésurare de la nord la sud pe 0 lungime de aproximativ 13 km de-g fungul
raului Jiu, de o parte §i de alta, iar de la vest Ia est o Intindere de circa 10 km.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Térgu Jiu se ridica la 82.504 locditori, in
scadere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 96.641 de locuitori, Majoritatea
locuitorilor sunt romani (90,69%), cu o minoritate de romi (3,21%). Pentru 5,95% din populafie, apartenenta
etnicd nu este cunoscuts. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (92,13%).

Pentru 5,98% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionals.
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Analiza de piata in 6 etape (pasi):

Etapa 1. Analiza profitabilitatii proprietatii subiect:

Identificarea proprietétii:

Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii, situat in zona mediana a Municipiului T4rgu Jiu.

La momentul efectuérii inspectiei pe terenul pentru care se solicité evaluarea exista o constructie. Aceasts
constructie nu face obiectul evaluarii $i nu a fost evaluatd. La solicitarea beneficiarului raportului de
evaluare a fost estimaté valoarea de piatd doar pentru teren (considerat a fi liber).

Analiza caracteristicilor fizice ale proprietatii:

a. Suprafata teren: 547 mp.

b. Acces indirect

c. Topografie: plana.

d. Utilitati disponibile in vecinatate: energie electrica, apa, gaze naturale si canalizare.

Analiza caracteristicilor de naturd juridica ale proprietétii:
Proprietarul bunului este Municipiul Targu Jiu (proprietate privata), conform Hotararii Consiliului Local
nr. 23/28.01.2019.

- Analiza caracteristicilor ledate de localizarea proprietétii:
Proprietatea care face obiectul raportului de evaluare este situat in zona mediana a Municipiului Targu
Jiu, zona mixta rezidentiald si comerciald cuprinzand case individuale de locuit si spatii comerciale — cabinete
medicale.
Distanta faté de centrul Municipiului este de aproximativ 1 km.

Etapa 2. Identificarea ariei pietei copetitive:

Analiza pietei urmareste interactiunea dintre cererea si oferta existente. Valoarea unei proprietati este ™
mare masura dependenta de pozitia sa competitiva pe piata sa specifica.

Gradul de certitudine in evaluare este definit ca fiind probabilitatea ca opinia evaluatorului sa coincida cu
preful de tranzactionare al proprietatii la data evalurii. Acest grad variaza insa in functie de conditiile pietei,
caracteristicile proprietafii evaluate sau informatiile disponibile evaluatorului.

Una din cauzele semnificative ale incertitudinii in evaluare este instabilitatea pietelor proprietitilor evaluate,
generata de efectele’ pe care le au asupra diverselor piete unele evenimente macroeconomice majore,
neprevazute.

Starea de instabilitate a unei piete este caracterizata, de exemplu, de decizile - irationale de
vénzare/cumpérare sau de decizille majoritatii participantilor la piata de a nu mai face tranzactii pana la o
clarificare a directiei preturilor.

Piata imobiliara specificd proprietétii subiect este piata terenurilor intravilane cu destinatie comerciala,
situate in zonele mediene ale Municipiului Targu Jiu, judetului Gorj.

Etapa 3. Previziunea cererii:

Dorinta si puterea efectiva de cumparare sunt principalii factori de influenta ai cererii potentiale si solvabile.

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

Cererea este greu de cuantificat pentru a putea preciza la un moment dat céte cereri sunt prezente pe
piatd pentru un anumit tip de proprietate.

Piata imobiliara locald a fost puternic influentats de criza economica si financiara ce a afectat intreaga
tara. Scaderea puterii de cumparare a populatiei in general, a determinat o scidere a consumuiui, influentand in
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mod negativ sectorul comercial.

Cererea de proprietati imobiliare similare este redusa i acest moment, atét datorité lipsei de lichiditati si
posibilitatilor mai reduse de creditare, cét si situatiei economice potrivnice, majoritatea participantiilor in piata
avand putine resurse pentru investitii, principala problem a acestora in momentul de fata find supravietuirea. De
asemenea, majoritatea celor care dispun de lichiditafj si vor sa investeasca se indreapta spre bunurile scoase
forfat la vanzare unde existé posibilitatea de a achizitiona la preturi mai mici.

Estimarea cererii curente se bazeaza pe previziunea cererii inregistrate cel putin la nivelul ultimelor 6 luni.

Analiza curentd pentru proprietati similare subiectului n aria de piata studiatd aratd cd cererea pentru
acest tip de proprietate este relativ redusé, timpul de expunere pe piata al ofertelor fiind destul de mare.

Etapa 4. Masurarea si previziunea ofertei:

Utilitatea si raritatea sunt principalii factori ce influenteaza oferta competitiva de pe piata. Cererea pentru
un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata de raritate.

Oferta se refera la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru a analiza oferta, trebuie ficut un inventar de
proprietati imobiliare competitive, care include stocul de proprietati existente, pe cele aflate in constructie sau in
stadiu de proiect. in analiza ofertei este acordati o atentie deosebita proprietatilor aftate in stadiu de proiect si
celor aflate in faza de propunere, pentru c3 unele ar putea sd nu se materializeze.

De asemenea trebuie determinat numarul de unitati pierdute prin demolare si numérul adiugat sau
diminuat prin transformare.

Aria pietei este una urbana si apartine zonei mediene a municipiului Targu Jiu.

Oferta de proprietéti imobiliare similare este scizuta. La nivelul zonei mediene a localititii TArgu Jiu, exist
un stoc limitat de terenuri libere, marea majoritate a terenurilor fiind deja ocupate de constructii. Preturile de ofer3
variaza in limite foarte mari, variind intre 100-300 euro/mp uneori si mai ridicate.

In ultima perioada se observa in piatd o tendinta de crestere a pretfurilor proprietatilor imobiliare similare,
aceastd tendintd urménd practic trendul generalizat de cree;.tere a preturilor si mai putin relatia intre cererea si
oferta efectivé de piata.

Etapa 5. Echilibrul pietei:

Cererea pentru proprietati imobiliare similare amplasate in zonele mediene ale municipiului TArgu Jiu este
redusa, datorita costurilor relativ ridicate si situatiei economice actuale ce a determinat costuri de finantare foarte
mari. in ceea ce priveste ofertele de vanzare de proprietai similare, preturile variaza, dar tranzactiiie sunt mult
mai rare.

In ceea ce priveste echilibrul cererii si al ofertei piata imobiliara specifica este o piatd a cumparatoruiui,
cererea pentru proprietati imobiliare similare fiind mai scazuta decét oferta.

Evolutie viitoare:

Evolutia viitoare a pietei specifice din zonele medlene ale municipiul Targu Jiu este dificil de estimat. Nu
exista premise de crestere, situatia economica a judefului Gorj fiind puternic influentatd de sectorul energetic,
Complexul Energetic Oltenia avand o influenta decisiva in economia judetului. Complexul Energetic Oltenia este
una din cele mai mari companii de stat, insa existd zvonuri conform carora aceasta urmeaza a trece printr-un
proces de privatizare/restructurare urmand ca numarul salariatilor sa fie redus. Privitd ca un adevérat motor al
economiei gorjene, procesul prin care compania Complexul Energetic Oltenia urmeaza a se restructura va avea
efecte greu de cuantificat, mai ales avand in vedere faptul cd momentan nu se intrevid investitii de anvergura in
judetul Gorj.

Etapa 6. Prevziunea absorbtiei in piata a proprietatii subiect:
Conform analizelor anterioare putem afirma ca vandabilitatea actualé a proprietatii imobiliare subiect este

destul de scizutd. Preturile ridicate de vanzare, precum si conditile de creditare dificile, determina o cerere
scazuta pentru imobile similare.
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3. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

=
1

Reglementari Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2018 :

Standarde generale:
v’ SEV 100 - Cadrul general

v' SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii }

,ﬂ'ezentare generald

V' SEV 102 - Implementare
v" SEV 103 - Raportare
v SEV 104 - Tipuri ale valori
Standarde pentru active:
v' SEV 230 - Drepturi asupra proprietaii 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;
¢) abordarea prin cost.
Alegerea ior depinde de tipul de proprietate imobiliars, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai
evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi.
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Toate cele trei abordéri principale in evaluare, descrise in SEV 1 00 Cadrul general pot fi aplicate
_pentru evaluarea unui drept asupra proprietatii imobiliare.
Pentru a estima valoarea terenului, evaluatorul poate folosi diferite metode:
® comparatia directs;
extractia de pe piat;
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 estimats
avand in vedere cea mai bun utilizare a acestuia”,

Comparatia directd este cea mai utilizats metoda pentru evaluarea terenului $i cea mai adecvati
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii silsau 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 asemanérile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuiglile efectuate imediat dupa cumpérare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitétile disponibile si zonarea.
Atunci cand nu existd 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 exclusiva a ofertelor de piata avédnd ca obiect bunuri imobile comparabile este
conforma cu prezentele Standarde de evalyare”.
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In urma aplicarii metodologiei de evaluare, finand seama exclysiv de prevederile prezentului raport,
opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata estimata la data de 22.02.2019 pentry proprietatea "Teren
intravilan” este de:

338.100 LEI
(71.100 EURO)

Argumentele care au stat I3 baza elaborrii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:
= Valoarea nu include TVA,
= Valoarea de piati a fost estimats folosind metoda comparatiei directe,
= Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiy de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate
In prezentul raport si este valabila in conditiile generale si specifice aferente datei evalurii.
= Valoarea nu tine seama de responsabilitafle de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale.
= Valoarea este o predictie.
= Valoarea este subiectiv.
= Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
= Cursul valutar luat in considerare pentru calcule a fost de 1 Euro = 4,7559 Jei.

Raportul a fost pregatit in conformitate cu standardele, recomandirile si metodologia de lucry
recomandate de citre Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizafj %f’lROF},é“ia-

% oy
S.C. CONSULTING COMP‘;;GNY QW -//.
Colectiv de evallgre A LAk /
O -, e L ATIRE oA 4

Ec. CIOBANU EMANOIL
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Anexa 1 FISA DE CALCUL

Estimarea Valorii de piati a Terenului

Teren intravilan

Identificare Municipiul Térgu Jiu, 1. L. Caragiale, nr. 8A, jud. Gor;j.

Categoria Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructi — conform Planului de

amplasament si delimitare.

Suprafata 547 mp

Nr. cadastral. 48307

Proprietar Municipiul Targu Jiu ~ in proprietate privata.

BAZA DE REFERINTA: ]

Data evalurii/ Curs valutar ] 22.02.2019 [ 1 Euro = 4,7559 lei 7

[jMETODA DE EVALUARE : - Metoda comparatiei directe, ]

OFERTE COMPARABILE:
| OFERTA C1 - Oferté agentie imobiliars www.oryon-imobiliare.ro tel. 0762 111 133, 4{
cu

De véanzare teren intravilan situat in Municipiul Targu Jiu, str. 22 Decembrie 1989, n suprafatd de 425 mp,
osibilitatea de racordare la toate utilitétile la limita amplasamentului. Pret 305,9 euro/mp negociabil.

| OFERTA C2 - Oferta agentie imobiliar www.domina.ro tel. 0730 1 120 900. ]
De vénzare teren intravilan situat in Municipiul Targu Jiu, str. 14 Octombrie, In suprafata de 1.016 mp, cu triplaﬁ

deschidere la stradi, cu posibilitatea de racordare Ia toate utilitétile Ia fimita amplasamentuiui. Pret 216,5 ‘
_euro/mp negociabil. |

—_—

FOFERTA C3 - Ofertd agentie imobiliara www.domina.ro tel. 0766 730 622.

De vanzare teren intravilan situat in Municipiul Targu Jiu, str. G-ral ion Dragalina, in suprafafa de 426 mp, E
dubla deschidere la strada, cu posibilitatea de racordare toate utilitatile la limita amplasamentului. Pret 152,6 |
| euro/mp negociabil. |

OFERTA C4 - Ofert3 persoani fizici www.olx.ro telefon. 0765 267353.
De vénzare teren intravilan situat in Municipiul Targu Jiu, str. Aleea Digului, In suprafatd de 605 mp, ci/

deschidere la Aleea Digului 16 ml, cu posibilitatea de racordare Ia toate utilitafile fa limita amplasamentului.
Pret 190 euro/mp negociabil.
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Metoda comparatiei directe:
METODA COMPARATIEIDIRECTE
COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
Element de comparatie SUBIECT 1 ) 3 4
Ajustiri specifice tranzactiei

PRET DE OFERTA EUR/mp 305,9 216,5 152,6 190,1
MARJA DE NEGOCIERE -15% -15% -15% -15% -15%
PRET OBTENABIL LA VANZARE EUR/mp 260,0 184,1 129,7 161,6
ELEMENTE DE COMPARATIE:
1. DREPT DE PROPRIETATE TRANSMIS Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare (% ) 0% 0% 0% 0%
Valoarea sjustarii (EUR/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp) 260,0 184,1 129,7 161,6
2, CONDITI DEFINANTARE La piafi lapiati lapiati Ia piats la piati
Ajustare (% ) 0% 0% 0% 0%
Valoarea sjustarii (BUR/mp ) 0 0 0 0
Pret ajustat (FUR/mp 260,0 184,1 129,7 161,6
3. CONDITII DE VANZARE independent {ndependent independent independent independent
Ajustare (% ) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/np ) 0 0 0 0
Pret ajustat (EUR/mp ) 260,0 184,1 129,7 161,6
MEDATDUPA COMPARARE nu este cazul similar similar similar similar
Ajustare (% ) 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii (FUR/mp ) 0,0 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (BUR/mp) 260,0 184,1 129,7 161,6
5. CONDITI DEPIATA la data evaludirii similar similar similar similar
Ajustare (% ) 0% 1% 0% 0%
Valoares ajustarii (EUR/mp) 0 0 0 G
Pret ajustat (FUR/mp) 260,00 184,06 129,69 161,57
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Ajustiri specifice proprietifi
6 LOCALIZARE Municipia! Trgu Jiu, Municipiul Torgu Jin, Str, |Municigiol Tairgu Jin, Str.| Municipiut Tdrgu Jiu, Str. | Municipiul Targa Jin,
§tr. L L Caragiale 22 Decemhrie 1989 14 Octombrie General Ion Dragalina Str. Aleea Digului
Ajustare (% ) 5% 10% 5% 15%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 13,0 184 34 242
7. SUPRAFATA (up) 541 425 1016 426 605
Diferenta de suprafati {mp) 22 469 -121 58
Ajustare (% ) -5% 10% -5% 0%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) -13,0 18,4 -0, 00
Toate lalimita Toate 1alimita Toate la limita Toate lalimita
e | Tl amplasamentului amplasamenfului amplasamentului amplasamentului
Ajustare (% ) -10% -10% -10% -10%
Valoarea ajus tarii (EUR/mp) ~26,0 -184 -13,0 -16,1
Indirect . s R "
9. ACCES Pictons Direct Triplé deschidere Dubl deschidere Direct
Ajnstare (% ) -10% -20% 15% -10%
Valoarea ajustarfi (BUR/p) -26,0 -36,3 -19.5 -16,2
10. FORMA IN PLAN Neregulati Aprosimsfivreguiata | Aproximativrepulata Apcoximativregulata | Aproxiniativregulats
Ajustare{% ) -20% 20% -20% 20%
Valoarea ajustarti (EUR/up) 52,0 -36,8 -25,9 -32,3
11 ALTEAJUSTARI No este cazul Nueste cazul Constructii demalshile Nu este eazul Nu este cazn]
Ajustare (% ) 0% 5% 0% 1%
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0,0 9, 0,0 0,0
12. IONARE Mixta similar similar similar Similar
Ajustare (% ) 0% 0% % 0%
Valoarea ajustarii (FUR/mp) 00 0,0 0,0 00
Pret ajustat (EUR/mp) 130,0 1380 91,3 121,2
TOTAL ATUSTARENETA FR -130,00 46,01 3242 40,38
TOTAL AJUSTARENETA (%) % 50% 5% -25% -25%
TOTAL AJUSTARE BRUTA AR 130,00 138,04 97,17 88,86
TOTAL AJUSTARE BRUTA (%) % 50% 75% 5% 55%
VALOARE AJUSTATA (rotuniit EUR 130,0 1380 97,0 121,0
Curs BNR1a data de 22.02.2019 4559, LEI/ EURO
Valoare estimati euro/mp (rofunjif i,f 1300 ’; EUR/ mp Conf..GE\“I 630, par. 53 - Sellectarlea (ioncluziei afuvpra valorii e§te
= determinata de proprietatea imobiliari comparabili (comparabila 1)
Valoare estimat (rotunjif) 71100 EUR care este cea mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic s
—_ - economic de proprietatea imobiliara subiect s asupra prefului
Valoare estimati lei/mp(rotunjit) 613 LEI/mp céreia sau efectuat cele mai mici ajustir.
Valoare estimati(rotunjit) 338.100 LEI

V teren = 338.100 Lei, echivalentul a 71.100 euro
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Explicarea ajustarilor:
Marja de negociere:
S-au aplicat ajustari negative de 15% pentru toate comparabilele datoritd faptului ca aceste proprietatj
comparabile sunt ofertate si nu sunt tranzactji. Din analizele de piata efectuate si din informatiile de piata
obtinute rezultdnd o marjd medie de negociere de 15%. Ajustarea pentru negociere a tinut cont atat de
marja de negociere identificats pe piata (discutii telefonice purtate cu vanzatorii), cat si de observatiile
istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.
Dreptul de proprietate:
Nu s-a aplicat nicio ajustare, datoritd faptului ¢ toate proprietatile sunt libere la vanzare, dreptul de
proprietate fiind deplin.

finantare sub preturile piefei, el va pléti probabil un pret mai mare pentru proprietatea achizitionata.
Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu au fost aplicate ajustari ale comparabilelor.

Conditii de vanzare:

Ajustarile pentru conditiile de vanzare reflects motivatia speciald a partilor dintr-o tranzactie, care poate

- . . . pw

Cheltuielile necesare imediat dupad cumpdrare sunt cheltuieli care ar trebui si fie realizate dup3
achizitionarea proprietétii si pe care un posibil cumparator le-ar putea negocia in pretul de achizitie. In
acest caz nu au fost identificate cheltuieli necesare imediat dupa cumpérare, ne fiind aplicate ajustari ale
comparabilelor.

Conditii de piata

valabile la data evaluarii.

Localizare, amplasare:

Pentru localizare a fost ajustatd negativ comparabila 1, aceasta fiind o proprietate amplasata intr-o zoni
apreciatd pe piata imobiliara specifica ca fiind superioars zonei in care este amplasatd proprietatea
subiect, iar comparabilele 2, 3 si 4 au fost ajustate pozitiv, acestea fiind amplasate in zone apreciate pe
piata imobiliara specific ca fiind inferioare zonei in care este amplasata proprietatea subiect.

Aceste ajustari au fost estimate procentual, in urma analizei de piatd pentru zona de amplasare a
proprietatii subiect si zonele unde se afi3 proprietatile comparabile $i tin cont de cat recunoaste un
cumparétor tipic ca diferentd in pretul platit pentry proprietdli amplasate in zone diferite fatad de zona in
Care este amplasata proprietatea subiect. Estimarea ajustarilor a avut la baza date ce nu se refers in
mod direct la ofertele comparabile utilizate (analiza datelor secundare), fiind avuta in vedere distanta fats
de principalele obiective ale zonei, respectiv distanta fata de centrut municipiului Targu Jiu.

Suprafats:

Pentru suprafata au fost ajustate negativ comparabilele 1 si 3, acestea fiind terenuri cu suprafata mai
mica comparativ cu proprietatea subiect, iar comparabila 2 a fost ajustata pozitiv, aceasta fiind un teren
Cu suprafata mai mare comparativ cu proprietatea subiect. Comparabila 4 ny a fost ajustata, aceasta
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avand o suprafaté aproximativ similar cu proprietatea subiect,

Terenurile cu suprafete mai mari sunt in general mai greu vandabile, necesitand resurse financiare mai
ridicate, preturile unitare de tranzactionare fiind mai mici. Estimarea ajustarilor aplicate a fost bazata pe
date ce nu se referd in mod direct la comparabilele utilizate (analiza datelor secundare). Din analiza de
piata efectuatd a rezultat faptul c3, in cazul amplasamentelor favorabile dezvoltirilor comerciale, in
medie, pentru o diferents de suprafats de circa 150 mp, existd o diferentd de pret unitar de aproximativ
5%.

Utilitati:

Pentru utilitati disponibile au fost ajustate negativ toate comparabilele, acestea beneficind de
posibilitatea de racordare la toate utilitatile la limita amplasamentului. Cererea mai mare pe piatd se
manifesta pentru terenurile care beneficiazi de toate utilitétile a limita, preturile de vanzare ale acestora
fiind cu aproximativ 10% mai mari comparativ cu pretul proprietatilor care beneficiazi de posibilitatea de
racordare la utilitati in apropiere (aproximativ 30-50m).

Acces/deschidere:

Pentru posibilitatile de acces, au fost ajustate negativ toate comparabilele, acestea beneficiind de acces
I mod direct si in cazul comparabilelor C2 si C3, de dublad respectiv tripld deschidere la strada,
comparativ cu proprietatea subiect ce dispune de acces in mod indirect. Cererea mai mare pe piats se
manifestd pentru proprietitile cu deschidere mai mare Ia strada, pretfurile unitare de tranzactionare
variind cu aproximativ 10-20%. Estimarea ajustérilor aplicate a avut in vedere date ce nu se refers in
mod direct la comparabilele analizate (analiza datelor secundare).

Forma in plan:

Pentru forma au fost ajustate negativ toate comparabilele, acestea dispun de forme aproximativ regulate.
Estimarea ajustarilor aplicate a avut in vedere date ce nu se referd n mod direct la comparabilele
analizate (analiza datelor secundare). Cererea mai mare pe piatd se manifestd pentru terenurile cu
acces in mod direct, auto si pietonal la drumuri publice, preturile de vénzare ale acestora find cu
aproximativ 20% mai mari comparativ cu pretul terenurilor care beneficiazi de acces pietonal.

Alte ajustari:

Pentru alte ajustdri, a fost ajustata comparabila C2, pentru acastd comparabila existand constructii pe
teren (constructii demolabile). Din analiza de piata efectuatd a rezultat faptul ca pretul terenurilor ocupate
de constructii demolabile este Tn general mai mic cu aprox 5%, comparativ cu preturile terenurilor libere
de constructii.

Zonare:

Pentru zonare nu au fost aplicate ajustari ale comparabilelor. Nu este cazul.
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Extractia de pe piatd este 0 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, cunoscuta si ca_metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si pe
principiul contributiei, care afirmd ca existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea
proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari.

Metoda alocarii nu este recomandatd atunci cand existd 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, n general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand situatiile
speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltérii 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, reprezentdnd 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 piata ratele de capitalizare atét pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire. -

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata internd, in prezent, existd putine
informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si respectiv, numai
pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu
o rata de capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatd a dreptului de
proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

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

Analiza parceldrii si dezvoltarii este o metoda foarte specializats, utila numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumpdratorilor 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 dezvoltdrii este utilizatd in studi de fezabilitate si in evaludri in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Metodologia de evaluare utilizata .

Avand in vedere cele stabilite anterior, {inand cont de prevederiie standardelor de evaluare de categoria
si starea imobilului, estimarea valorii de piatd a imobilului de evaluat s-a ficut folosind - metoda

comparatiei directe:

Calculele pentru estimarea valorii de piatd 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 referinta / - Date de intrare/ -Tabel de calcut / -
Valoarea rezultata.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in urma aplicarii metodologiei de evaluare prezentate in raport a fost obtinutd urmatoarea valoare
(rotunjita):
Metoda comparatiei directe  V teren =338.100 lei - echiv.71.100 euro

Pentru reconcilierea rezultatelor, s-a procedat la revederea Intregii evaludri, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, rationamentul si logica aplicate, au condus la 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 abordéri si in cadrul ei, a unei metode sau tehnici de estimare/cuantificare a valorii, este
n mod frecvent direct corelatd cu tipul propriettii si cu viabilitatea acesteia pe piata. Avand in vedere tipul
proprietatii si destinatia acesteia, precum si informatile de piata disponibile, metoda comparatiei directe este
considerati ca fiind cea mai adecvata pentru acest tip de proprietate si in scopul precizat.

Precizia unei evaluiri este legatd de increderea evaluatorului in acuratetea informatiilor folosite, in
procedurile si tehnicile de analiza a acestora, precum $i in abordarile valoril.

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta indicatiei valorii, determinaté printr-o abordare sau
printr-0 metoda. Desi aceste criterii sunt analizate separat in reconciliere, ambele trebuie studiate In raport cu
cantitatea informatiilor furnizate de o anumitd comparabild sau o anumitd abordare/metoda. Datele si
informatjile sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de Tncredere disponibile participantilor
de pe piata.

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodologiei de evaluare, relevanta
acesteia si informatiile de piata care au stat la baza aplicdrii ei si pe de alta parte scopul evaludrii si
caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea estimatd pentru
proprietatea in discutie va trebui sé {ind seama de valoarea obfinuta prin metoda comparatiei directe.
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Anexa 2 Documente de proprietate

i NS "IL “66~-_~
z | AL MUNICIPY,
ROMANIA | INTR \RE ' TARGY gy |
MU GORY MR AL din A, 910
MUNICIPIVL TARGU g1y TR ot
HOTARARE

Privind aprobares evaludrii terenulyi iy suprafati de 547 mp., situat in
Térgu Ji, strads LL Caragiale, nr, 84, judequ Gorj

Consiliul Loca] g Municipiuhui Térgu Jiy, Judejul Gorj
Avind in vedere:

- eXpuneres de motive nr. LATS [ Pigl. 282\ a Primarujuj Municipiului
Térgu Jiu;

= planul de amplasament 5i delimitare a imobilului din da do 26.11,2013;
= - foaie colectivy nr., 48307.’10.02.2014;

- prevederile art. 36 alin (1), alin. (2) 1it, <), alin (5) lit. b), art. 121 gjan 123 alin
(3) din Legea ur.213/2001 3 administragiei Ppublice locale, republicata:

; avizul comisiilor de specialitate,’

In temeiul art, 45 siart.115 atin.] litp din Legea nr. 21572001 priving administratia
publicd locals, republicata,

HOTARASTE,.

Art.L Se aprobg Intocmirea Raportylyj de cvaluare pentru tereny| i supratila de
547 mp., sitat in Térgu Jiu, strada 1.1, Caragiale, nr. 84, judepul Gorj.

Art2, Contravaloarea rapertului de evaiuare v fi suportaty de solicitanti anterjgr
emiterii comenzii cire socictatea care Presteazdl acest servigiy $i care se afla in relatii
contractuale ca Municipiy] Térgu Fin,

Art.d. Prevederiie Prezentei hotdrdni vor fj dyse {a indeplinirc de Directia Juridics
] Administrajie Publicd, Serviejyl Agticol-Cadaatry §i Directia Publicy de Patrimoniy

Wrire se comunjey Directiei Juridice 3 Administrapie Publics,
irectiei Publice de Patrimoniy Targu Jin, medicilor de
ita Tatiana, Ciungu Valentin, Dogariy Georgeta, Focgan
lordache Cleopatra, Orvas Mihaela, Stoenescy Doing,

— i 4 Dumitragcu Sperants, Primaryly; Municipiului Targe Jiy ¢ Institutiej
INITIATORUL PROIECTULUI pE HOTARARE,
PRIMAR. AVIZAT,

i R Janescy SECRETAR,

/ Moy Y Grigore Jiany
/ 2 et )

AR 3) B

1 ;\?. ,‘,

'—————____———-___________'.————______
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/

ROMANIA
JUDETUL GORJ
MUNICIPIUL TARGY J1y
CONSILIUL LOCAL
HOTARARE

privind aprobarea intoermirii raportului de evaluare a terenuluj in suprafaa
de 547 mp., situat in Térgu Jiu, strada 1.1 Caragiale, ar, 84, jndetul Gorj

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiv, judepul Gorj

Avind in vedere:

- proiectul de hotarare nr. 42/21 AD1.2010;

- cererea nr. 43545/18.10.2018 a medicilor de familie Balugs Maria-Mihaels,

Andrita Tatiana, Ciungu Valentin, Dogariu Georgeta, Focsan Veronica,

Gherghinescu Maria, lordache Cleopatra, Orvas Mihaela, Stoenescu Doina gi

Serban Maria;

- corered nr. 43546/18.10.2018 g medicului de familie Vina Dumitrascu

“Speranta; ) ,

- referatul or. 43545/18.01.2019 al Serviciului Agricol-Cadastry;

- €Xpunerea de motive nr. 295521 01.2019 a Primarului Municipiului Targu

Jiw;

- planul de amplasamens §i delimitare 3 imobilulyi dip data de 26.11,2013;

- foaia de avere din Carteq Funciara Colectiva nr. 48307/10.02.2014;

- prevederile art.36 alin (1), alin, (2) hir. ¢), alin (5) I, b). art. 121 si art,123
alin (3) din Legea nr. 2152001 a administratiei publice locale, republicata;

- avizul comisiiior de specialitage,

In temeiul an. 45 st art.115 alin.1 fit.b din Legea nr. 215/2001 privind
administragia publica locala, republicara,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba intocmirea Raportului de evaluare pentru terenul in suprafagi
de 547 mp.. cu numdrul cadastral 48307, inscris in Cartea Funciarii cu numarul
48307, situat in Térgu Jiu, strada L[, Caragiale, nr. 84, Judetul Gorj.

Art.2. Contravaloarea raportului de evaluare va fi suportatd de solicitangi
anterior emiterii comenzii camre societatea care presteaza acest serviciu §i care se afla
in relafii contractuale cu Municipiul Targu Jiu,

Art.3. Prevederile prezentei hotardri vor fi duse 1a indeplinire de Directia
Juridica si Adminisiratie Publics, Serviciul Agricol-Cadastru si Directia Publici de
Parimoniu Targu Jiu,
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Artd. Prezenta hotirire se comunicd Directiei Juridice 5 Administragie
Publica, Serviciului Agricol-Cadastru, Directiei Publice de Patrimoniu Térgu Jiu,
medicilor de familie Bilutd Maria-Mihaela, Andrita Tatiana, Ciungu Valentin,
Dogariu Georgeta, Focsan Veronica. Gherghinescu Maria, lordache Cleopaira,
Orvas Mihacla, Stoenescu Doina, Serban Maria, Vind Dumitrascu Speranta,
Primarului Municipiului Targu Jiu si Institutiei Prefectului-Judetul Gorj.

PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA
CONSILIER, SECRETAR,
Liadary lop-Edys Grigore Jianu

o |

Prezenta hotiirdre a fost adoptata in sedinta ordinard, publicd, a Consiliului
Local din data de 28.01.2019, cu un numar de 19 vomuri pentru. _vot impotriva,
_. abtinere, exprimate din numérul total de 19 consilieri prezenti la sedinga si din
totalul de 21 consilieri in functic.

Térgu Jin
Nr. 23 din 28.01.2019

Pagina 30



Raport de evaluare
S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. 11

e el . IS0 3001
Primdria Municipiului Tareu Jiy =
tL-C {Certlfication)
’ 84 Consiomfa frdneigs ar, /5, Fandin, Sudepus Gory, Reomdsia ) 150 9001:2045
|\ﬂ f" ] Tl 40.253.2}3317, Fax, VE2I3248ER, et v | oomail: PASariargsegiae, ro Centificat nr. 408182

Nr. 43545 din 18.01.2019

REFERAT
cu propuneri de aprobare 3 intocmiril Raportului de evalnare pentra terenul in suprafati de
547 mp, situat in Targu Jiu, str. IL. Caragiaie nr. 8A, judetu] Gorj

tevemului In cotd indivizs afercn imob; lului in care functioneaz cabinetele,

Prin cererea nr. 43546/18.10.201 8 medicul de familic Ving Dumitrascn Spersnia solicitg
de asemenea cumpdrares terenului in coli indiviza aferent cabinetmiui medical,

Teremul in suprafata de 347mp descris mai sus are numin cadastral 48307 i cute
proprictatea privath a Munisipiului Targu Jin §i n conformitate oy prevederile ant, 123, alin.d,
alin.2 5i alin.3 din Legea nr.215/200] » republicatd, privind administratia publich locals, consiliile
locale sau judetens pot hotard vinzarea unor bunuri aflate ™ proprietatea privatd a unitiii
administrativ-teritariale, preful de vinzare urménd sa fie stabilit pre baza unui rapont de evalyare,
aprobat de consiliu) local,

Precizam faptul c& pe acest teren se afla se afla construchia C1 avind dostinagia de
dispensar medical dispus pe dous niveluri in care functioneazs cabinctele medicale cumpéirate do
citre medicli do familic de maj sus.

Mention&im faptul cd, contravaloares Raportului de evaluare va fi achitat de selicitanti
anterior emiterii comenzii cétre socictatea care presteaza acest serviciv §i vare se afls n refatii
contractuale cu Munieipiul Targu Jiy.

Avand in vedere cele mentionate propunem Consiliului Local al Municipiului Térgu Jiu
aprobarea Intocmirii Raportului de evaluare pentru 1erenut in suprafaj# de S47mp, situst in Térgy
Jiu, sir. IL Caragiale nr, 84, judetul Gorj,

Director DIAP,

Cyduwiu

2
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Anexa 3 Documentatie cadastrali
FLAN e AMENSBRERT SI LECMITARE A WOELLLYI
vk by
NRLCADABTRAL SUPRAFATAMASLRATANP) | ADRESA MAOHILIN

] = Wun. T, . 8. 1L Caragiae. v 80, g G :
[CTEFUNCAA N, | | Gt T o sas-s= ‘
e Mgy Detkeps contrimabk.

ST g @I=06H m,

T 1 20850m,

i i
o Ar
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Carteg Funciara Coiectiva Ny, 48307

Nr. &

48307

adgstral

al ferenuiyl, {
| Teren si ¢onat,

Espensar

Déscriareg IMobifdu, sdress
nictiz | Kiup, To. Jiu;

UAT: Tg. sy

Partea | - Foala de avers

- AN Caraglall; nr. 84
Juchetal Goyi,

Fo—

Ftcomit, - -
Migtor Pauy

Yy i Recagtionat.
&};ﬂf—% ' - — —— g
bty
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Anexa 4 Comparabile
Comparabila 1:

S lenthone Creare Cont At
Calka pe Lapimaieso Toats Romania Toate categorille CAUTA
Anungusi Judelul Gorj ¢ Arienr Tage Jie 7 Anunu terabilisce in Targu Jiw ¢ Andgusi Terenuri in Yargu Jiu Anerion) Urminoim

Teren 425mp zona 8 Mai, vis-a-vis

Oryon lmobiliare
Stomatologie

Targu Jiu, Gorj

Avuen 4 e 130.000 EUR SRR

- THIMITY Bépe

Zona Central  Tipteren Teren constructii
Clasificare teren intravilan Suprafatd teven (m?) 425

Oryon Imobikare ofera spre

vanzare teren intravilan situatin

Municipiut Targu-Jiu, strada 22

Decembrie 1989, in zona fostei Polbcfinici Stomatologice de Stat, in
supretata de 425 mp, cu un POT de 50%. utilitatike zome:,

Pretabil pentru arice tip de constructie.

Pret 130.000 Euro negociabi.

Pagina 36



S.C. CONSULTING COMPANY S.R.L. Raport de evalugre
Comparabila 2:

DOMINA e

IM@BILIARE i o

Vanzare teren intravilan situat in Targu Jiy, la intersectia strazilor 1 4 Octombrie

si Luncilor
Pret 220000 EUR
Suprafata teren 1016 m2
] Categorie teren intravilan
, , / Nr. fronturi stradale 3
Front stradsl Bm
Parcelabil NU
IM@BILIARE = o
Locatie Ta‘mJ:n,mﬂﬂ:i,
: jud. , sir. 14
= G%w'
www.domina.ro
Utilitati
Descriere proprietate
vinzare teren situat i Taegu Jiy_ {a iz straziior 14 Luncilor Terenus
asmmfa:g;ade 1.016 myp, aviing sder :Egs‘;la'traslrms:mune 17mllash=adai40doui;-:'74rrﬂ¥am
hxniurs?nmaﬂaaa%' Femshmme' douaminsmmdem si betrineasca
deim.mﬁmdimag am&eoeadeit-sﬂuﬁnblmesusaﬁde th m!’mm&.
acceshiltates Juri mndaaaestbmnamwnshwim Deﬂmdmm foarte
hmamjpoabﬁaiweﬁﬁehnammmﬂmddmﬂ '
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Comparabila 3:

LDOMINA e
IM@®BILIARE .

Utilitati
Curent elactric, Apa cunem, Canslizare, Gz

Descriere proprietate

WWWMWMTWJE.MWMWMS@MNEL Terenuldisanede
o%ﬁdﬂa@%mmdﬂam@' :17nilasmaOunnaanaﬁssi31uﬂlashadaG-rdlmDmga!m’
Pazitia terenulyi, Mﬁh!saﬁimnq‘uﬁﬁemmmtampawumm«im ou destinatio
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CENTRALIZATOR PRIVIND SUPRAFETELE DE TEREN $1 CONSTRUCTIE
DETINUTE DE CABINETELE MEDICALE SITUATE TN TG-JIU, STR. LL. CARAGIALE

R i r— s o e e

r-‘ﬁ:' CABINET Suprafat ‘m““‘“ o Supeafaly Suprofatd teren [ 5"""‘*"!:":’:'""‘ 1 Suprafat teren cota | Cotepiicomune | Total toren vord f
i constructie cots b :::;fw“” * construglie ot indivizh ‘m"‘:’__':a;w ;::,m | indiviz§ afarent’s 5d-$u indivizs
E L e | copropretate | sferont wasdnt | spafiiior coproprietate % ‘|
1O Foggan verorica 47,17mp | 14,73 mp_ 32mp | 1008mp | 65mp _|._9/100 4858 mp |
Vand Speranta 1.1473 mp ®.p.33mp | 1008mp ¢ 65mp | 10/100 149,58 mp |
| SCGinasansRL 14,73 mp . 28mp | 10,08 mp - | 7/100 | 38,08 mp |
| Or. Ciungy Valentin 1 83,70mp | 1473 mp | 1450mp | 44mp | 10,08 mp Wmp | 12/100 [ 64,08 mp |
_g'_'f'jt_"’_“_‘iﬂ_‘ﬂa___jﬁz_mp 14,73 mp | 14,50 mp | 26 mp | 10,08mp |  10mp | _ﬂ}p&m mp |
en i 12535mp | 1473mp | - | 17mp [ 1008mp | " 5/100 | 37,08 mp |
i 3CEchosan SRL | 41,16 mp | 14,73 mp | 13,97 mp | 28mp | 10,08 mp S5mp | 8100
'8 Dr. Gherghinescy Maria | 36,56 mp | 14,73 mp r13,97 mp | 25mp 1 10,08 mp J_____Sé mp | 6/100
19 | or Eanw S | 12,57 mp | 14,73 mp | - ] ....?._',?IB_.N_!M}Q;Q?}_Y“E—]_ - | _4/100
10 P fordache Cieanstrs 11337 o 14 73 mp  2733mp | “amp 11008 mp | 1838mp | 7/100
X Ramames i 50 67 mp | 14,73 mp. 1208me " 35mp | 1008mp | Ba3mp T 0200
| br Sertan Maria 13.58mp ' 1473mp 1 27,39 mp . 9 mp 10,08mp | 1838mp | 7/100
! o'r._“?iaconu Nicoll{a | 33:4“8 mp | 14,73 mp %M__ ~ 23 mp 1@0_8“@ _ - | __E/]E}h%33‘08 mp
119153 mp]| ! 131mp | . |.200/200 | 547 mp
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Cartea Funciary Colectiva N, 48307 UAT: Tg. Jiu

Partea | — Foaia de avere

Nr. cadastraf o Deserieres imobilului, adresa,
. 8l terenujul, | (A e B _ _
| Teren s constructia | Mun. Tg. Jiu;
48307 C1, dispensar 8ir. 1. L. Caragiale: nr. BA;
| medical. Judetul Gorj,
. i Cota p&ry
- Nr. ankate Supratsate .
'fo“n:on Scara | Nivel %w“.?&' indhadusta | uthh e :ﬂx’ﬂe Po.U. L | individuas | Obs.
; N N U1 (mp) (%) Py
1 2 3 A 5 N 8 8 10 11
f 37/ ~ Uy T 47.17 6100 32/547
- b 45.14 -8/100 31547

1 1 Parter [¢7557 = N
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