) Marcel Laurentiu Romanescu, si se%meze contractul de vanzare- cumpdrare. _

N QON%!LIUL LOCA
ROMANIA AL MUMICIPIULUI TARGU JI'l—J
JUDETUL GORJ - INTRARE

MUNICIPIUL TARGU JIU NR. 3 g{  dinfl0f % | PROIECT

HOTARA R E
privind insusirea Raportului de evaluare nr. 19/14.06.2020 intocmit de
doamna Siliste Adriana Maria — evaluator autorizat ANEVAR si de stabilire a
pretului minim de negociere in vederea vinzarii prin licitatie publici a

imobilului compus din teren in suprafati de 519 mp. si constructie P+1 in

suprafati de 462 mp., identificate prin numér cadastral 52862 si

inscrise in cartea funciari sub nr. 52862, situate in Targu Jiu,

strada Ana Ipitescu, nr. 35, judetul Gorj

Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu, Judetul Gorj;
Avand in vedere:
- raportul nr. 4206/19.06.2020 al Directiei Publice de Patrimoniu Térgu Jiu,
inregistrat la Primaria Targu Jiu cu nr. 25289/19.06.2020;

- referatul de aprobare nr. 3333¢|)1.0f. oty al Primarului Municipiului
Targu Jiu; ’

- Raportul de evaluare nr. 19/14.06.2020 intocmit de doamna Siliste Adriana
Maria — evaluator autorizat ANEVAR, inregistrat la Dlrectla Publicd de Patrimoniu
Térgu Jiu cu nr. 4203/19.06.2020;

- prevederile art.129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. a) si art. 363 din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ;

- avizul comisiilor de specialitate.

in temeiul art. 139 alin. (3), Lit. g) din O.U.G. nr.57/2019, privind Codul
administrativ,

HOTARASTE:

Art.l. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 19/14.06.2020, intocmit de
doamna Siliste Adriana Maria — evaluator autorizat ANEVAR.

Art.2. Se aprobd vanzarea prin licitatie publicd a imobilului compus din teren
in suprafatd de 519 mp. si constructie P+1 in suprafatd de 462 mp., identificate prin
numdr cadastral 52862 si inscrise in cartea funciari sub nr. 52862, situate in
Targu Jiu, strada Ana Ipatescu, nr. 35, judetul Gorj.

Art.3. Pretul de pornire al licifafiei este de

Artd4. Se fimputerniceste --Primarul Municipiului Targu Jiu, domnul --

; Art Plevedelge me%eﬁ" T\/01§ﬁ duse 1la fndephnne ide Duegt - =
Jur1d1ca si Admlmstlatle Publici, Directia 'Ecoﬂomlca Directia Publici de Vemtu 1
Targu J1u Dlrectla Publici de Patrinoniu Targu Jiu si Biroul Licitatii si AChlthll
Publice. -

Art.6. Prevederile prezentei hotirdri se comunici Directiei Juridice si
Administratie Publicd, Directiei Economice, Directiei Publice de Venituri Targu Jiu,
Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu, Biroului Licitatii si Achizitii Publice, ,
Primarului Municipiului Targu Jiu si Institutiei Prefectului — Judetul Gorj.

INITIATORUL PROIE{TULUI DE HOTARARE,
PRIMWAR, AVIZAT,
Marcel-Ls i Romanescu SECRETAR GENERAL,

Grigor; Jianu




Nr. Mﬂu 0% 2.884,

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotérére privind insusiirea Raportului de evaluare nr.
19/14.06.2020, intocmit de doamna Siliste Adreiana Maria- evaluator autorizat
ANEVAR si aprobarea vinzarii, prin licitatie publicd a imobilului compus din
teren in suprafati de 519 mp. si constructie P+1 in suprafati desfiasurati de 462
mp., identificat prin numar cadastral 52862 si inscrise in. Cartea Funciara sub nr.
52862, situat in Targu Jiu, strada Ana Ipétescu, nr. 35, judetul Gorj

Avand in vedere:

- raportul de specialitate nr. 4206/19.06.2020 al Directiei Publice de Patrimoniu
Térgu Jiu, inregistrat la Primaria Municipiului Targu Jiu cu nr. 25289/19.06.2020;

- Raportul de evaluare nr. 19/14.06.2020, intocmit de doamna Siligte Adriana
Maria —evaluator autorizat ANEVAR, inregistrat la Directia Publicd de Patrimoniu
Térgu Jiu cu nr. 4203/19.06.2020;

- prevederile H.C.L. nr. 80/26.02.2018;

- extrasul de carte funciard nr. 38810/17.06.2020 al Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliard Gorj;

- prevederile art. 129, alin. (2), lit. ¢), alin. (6), lit. b), art. 297-301 si art. 139,
alin. (3), lit. g)din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

Fata de cele expuse mai sus, in considerarea conditiilor de oportunitate, propun
adoptarea hotararii in continutul si forma din proiectul de hotarare.

PRIMAR
Marcel - Laurdptiu Romanescu
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Consiliul Local al Municipiului Targu Jiu
Directia Publica de Patrimoniu Targu Jiu
Str. A.I. Cuza, bl. 7, parter, Targu Jiu, Gorj Tel: 0253-215025; 215026

Nr. ‘5/// din 2020

4

RAPORT
privind insusirea Raportului de Evaluare si aprobarea vanzirii prin licitatie
publica, a imobilului compus din teren in suprafati de 519 mp.si constructie
P+1 in suprafati desfiasurati de 462 mp., identificat prin numérul cadastral
52862 si inscrise in Cartea Funciard sub nr.52862, situat in Targu Jiu,
str.Ana Ipitescu,nr.35, judetul Gorj.

Aviand in vedere urmitoarele:

- Faptul ca Municipiul Térgu Jiu detine in Targu Jiu, strada Ana Ipitescu ,
nr.35, judetul Gorj, un imobil compus din teren in suprafati de 519 mp. si o
constructie P+1 in suprafata desfasurati de 462 mp.;

- Mentiondm faptul cd aceastd constructie se afld in prezent in stare foarte
avansatd de degradare, negésindu-se resurse financiare necesare pentru amenajarea
si modernizarea pentru a putea sé i se atribui o destinatie;

-imobilul compus din teren in suprafatd de 519 mp si constructiec P+1 in
suprafatd desfidsuratd de 462 mp, situat in Targu Jiu, str.Ana Ipitescu, nr.35,
judetul Gorj, face parte din domeniul privat al Municipiului Targu Jiu conform
prevederilor Hotérarii Consiliului Local nr.80/26.02.2018 — Anexa nr.1 la nr.24,
valorificarea imobilului este motivatd de realizarea de venituri la bugetul local al
Municipiului Téargu Jiu;

-Raportul de Evaluare nr.19/14.06.2020 si inregistrat la Directia Publici de
Patrimoniu sub nr.4203/19.06.2020, intocmit de cétre evaluator autorizat ANEVAR
— doamna Siliste Adriana Maria, prin care a fost estimatd valoarea totali a
proprietdtii in cuantum de 160.470 lei fard TVA, compus din:

- valoare teren — 95300 lei — 19.722 euro, fird TVA,

- valoare constructie — 65170 lei — 13500 euro, fird TVA;

Precizdm faptul c& bunul imobil compus din teren si constructie P+1, situat in
Targu Jiu, str.Ana Ipitescu, nr.35, judetul Gorj, poate fi vindut prin licitatie publica,
in conformitate cu prevederile art.129, si art.363-364 din O.U.G. nr.57/2019 privind
Codul Administrativ.

L



Considerdm cd sunt indeplinite conditiile de legalitate in vederea initierii unui
proiect de hotérare a Consiliului Local al Municipiului Targu Jiu privind insusirea
Raportului de Evaluare nr..19/14.06.2020 si inregistrat la Directia Publica de
Patrimoniu Térgu Jiu sub nr.4203/19.06.2020 si aprobarea vanzirii prin licitatie
publicd, a imobilului compus din teren in suprafatd de 519 mp. si constructie P+1
in suprafatd desfasuratd de 462 mp.,identificat prin numirul cadastral 52862 si
inscris in Cartea Funciard sub nr.52862, situat in Targu Jiu, str.Ana Ipitescu,
nr.35,judetul Gorj, pretul de pornire al licitatiei este de

Director Ex I-'utiv, Compartiment Juridic
Ec.Minca Mihai Cons.Jur.Nianescu Georgian
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ROMANIA

JUDETUL GORJ
MUNICIPIUL TARGU JIU
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE
privind modificarea si completarea Inventarului bunurilor care alcituiesc domeniul
privat al Municipiului Targu Jiu

Consiliul Local al Municipiului Térgu Jiu, judetul Gorj

Avéand in vedere :

- proiectul de hotarére;

- referatul nr. 6346/13.02.2018 ai Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu;

- expunerea de motive nr, 6876/15.02.2018 a Primarului Municipiului Térgu Jiy;

- prevederile art, 36, alin. 2, lit. ¢ din Legea nr. 215/2001, privind administratia publici
locald, republicatd si actualizats;

- avizul comisiilor de specialitate.

In temeiul art. 45, alin. 1 si art. 115 alin.1, lit. b, din Legea 215/2001, privind administratia
publici locald, republicatd si actualizata,

HOTARASTE:

Art.1. Se aproba modificarea pozitiei 127, capitolul 3, subcapitolul 1 din Inventarul
bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Targu Jiu, insusit prin H.C.L. nr. 194
din 29.07.2002, dupéd cum urmeazi: Coloana 3 — “Elemente de identificare™ va avea urmitornl
continut: 7 B-dul. N. Titulescu, B1.10, Sc.3, Ap.43, S=11 mp™, Coloana 5 “Valoare de inventar”
va avea urmitorul continut:”1817,63”

Art.2. Se abrogd pozitia nr. 7, Sectiunea 2 din Inventarul bunurilor care alcituiesc
domeniul privat al Municipiului Targu Jiv, insugit prin H.C.L. nr. 194 din 29.07.2002.

Art.3. Se aproba completarea Inventarului bunurilor care aparin domeniului privat al
Municipiului Térgu Jiu, insusit prin H.C.L. or. 194 din 29.07.2002, conform Anexei 1, care se
constituie parte integrantd a prezentei hotaréri.

Artd. Prevederile prezentei hotarari vor fi duse la indeplinire de Directia Juridicd si
Administratie Publica st Directia Publica de Patrimoniu Térgu Jiu.

Art.5. Prezenta hotirdre se comunicd Directiei Juridice §i Administratie Publics,
Directiei Publice de Patrimoniu Targu Jiu, Primarului Municipiului Targu Jiu si Institutiei
Prefectului —Judetul Gorj.

PRESEDINTE D $FBINT

CONSILIER s CONTRASEMNEAZA, 2
: ,fsi‘;*. anJan//i\ XMy o | SECRETAR, 4. . _
% l‘i\ %f‘\\’\‘ég{ S %‘ , i gianuzGE)%egéi_w : =" %_
el s E | 46 ) E

Prezenta hotérare a fost adoptatd In sedinta ordinard a Consiliului Local din data de
26.02.2018, cu un numér de 19 voturi pentru, - voturi Impotriva, - abfineri, exprimate din
numérul total de 19 consilieri prezenti la sedinta si din totalul de 21 consilieri in functie.
Targu Jiu
Nr. 80 din 26.02.2018
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Capitolul 3: Terenuri aferente balcoanelor si alei de acces; Subcapitolul 1: Teren &E.mi wi

]

Nr. Codul Denumire | Elementele de identificare Anul | Valoarea i m.?;gzz%ﬁ actuald
ert de a bunului dobindirii | de Denumire act proprietate sau alte |
clasificar | inventar acte"téVeditoare
€ | ~lei - | _.
372 | 1371 | Teren Str. Dacia, bl.16,sc.2, | 2018 12148,11 | Propriefatea Municipiului Targu Jiu, |
ap. 21, S=13 mp in administrarea Consiliului Local. 7
373 1.3.7.1 Teren Str. Dacia, bl.4, sc. 2, ap. 22, | 1999 495,71 ?omm_.mﬂmﬁ.om ZE:S@_EE Targu Jiu, |
_ S=3 mp in administrarea Consiliului Local.
374 1.3.7.1 Teren Aleea Plopilor, bl.5, sc. 3, ap. | 1997 1156,67 Powzmﬁnm Municipiului Targu Jiu, |
44, S=7 mp | _ in mﬁ_:_mm.m_w.: area Consiliului Local,
R | — ~ e
375 1.3.7.1 Teren Str. Unirii, bL3, sc. 3, ap.33, | 1994 660,95 3% el atea ZE:SEEE Térgu Ju,
S=4 mp WS ad) 559.83 Consiliului Local.
| | e L .
Capitolul 6: Imobile cu alte destinatii;
Nr. | Codul Denumire |  Elementele de identificare Anul _ m:zﬁ_» __:Emmnm actuald |
ert de a bunului dobin | Denumire act proprietate 7
clasificar dirii ::5:35 i $24 alte acte doveditoare |
e _._;..- | | -dei- R
189 1.3.7.1 Teren | Str. Sit. Corneliu Bordei, fn, langa bl.6, 2017 7 8962,75 ™4 Proprietatca Municipiului
__ S=103 mp H Térgu Jiu, in administrarea |
B I ﬁ | Consiliului Local g
190 1.3.7.1 Teren | Str. A.L.Cuza, nr. 22, S= 632 mp, nr. cad. | 2017 | 354417,14 | Proprietatea ZEEE@E_E _
48763 _ e Térgu Jiu, in administrarea
‘ | Constiliului Local, contract de
vanzare-cumparare ni.
i | . 1858/12.12.2017.




Sectiunea 2

Nr. | Codul Denumirea | Elementele de identificare [ Anpul |
crt de bunului dobind
clasificare | irii !
[ |
| = _
244 |34 7 Copertina | - Str. N, Titulescu- zona bloc turn, 2 buc.
auto _
|

PRESEDINTE DE SEDINTA,
. CONSILJER,

CONTRASEMNEAZA,
SECRETAR,
Jianu Grigore

Mok e

Valoarda i
T
de .

mmrwsg
i- e

e —

Situatia juridici actuald
.| Denumire act proprietate
| sau alte acte doveditoare

|

,mummm__ﬁ___ﬁit%c&m& Zcioﬁcg
ki -Firgu Jiu, in administrarea
Copsiliului Local .
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars GOR] _ Nr.cerere 38810

, . Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Targu Jiu . Ziua 17
[ Luna 06

) - : Anul . 2020
ﬁm{m EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

ST, PENTRU INFORMARE 10m085462486
Carte Funciard Nr. 52862 Térgu Jiu IMW MWWWMW

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Targu Jiu, Str Ana Ipatescu, Nr. 35, Jud. Gorj

Nr.| Nr. cadastral ~ .
Crt | Nr. topografic | SuPrafata* (mP)‘ Observatii / Referinte 1
Al | 52862 [ Din acte: 550

| Masurata: 519 |

Constructii

Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr.

Al | 52862-C1 Loc. Targu Jiu, Str Ana Ipatescu, Nr. 35, Nr. niveluri:2; S. construita la so0l:231 mp; TLocuinta cu|
| ’ Jud. Gorj regim de inaltime parter si etaj, suprafata construita
. | | \desfasurata 462 mp. Anul construiriil93s. |
I ! | I |

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

179391/06/10/2017 e

Act Notarial nr. 3980, din 06/10/2017 emis de Popescu Bejat Nicolae:
Intabulare, drept de PROPRIETATEcy titlu de drept cumparare, ' Al
dobandit prin Conventie, cota actuala /71 B | a
1) MUNICIPIUL TG-jIu, CIF:4956065, bun propriu i

gs Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept cumparare,] Al.l
dobandit prin Conventie, cota actuala 171
1) MUNICIPIUL TG-JiU, CIF:4956065, bun propriu

C. Partea IlI. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. §77/2001. ﬂagin_a 1din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



~_ Carte Funciara Nr. 52862 Comuna/Oras/Municipiu: Térgu Jiu
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
52862 Din acte: 550
Masurata: 519

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL _ _ _
44513 1 1

3‘___—-—"“‘2

-‘4 |
) |
47349
41818
59092 |
|
|
| - |
§
43064 - |
% / ~
£ -
| (- i ~
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata “ .. .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1, cuti fpa 519 ‘ - - - Teren intravilan imprejmuit cu gard.
| constructii |

Date referitoare la constructii

< Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:231 mp; Locuinta cu regim
locuinte de inaltime parter si etaj, suprafata construita
Al.l 52862-C1 231 Cu acte|desfasurata 462 mp. Anul construiriil93s5,

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit e= (m)
1 2 1 7.81
’f 2| 3 5792
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. . Pagina 2 din 3 -

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte F_unciaiNr. 52862 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Jiu

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit = (m)
3 4 13.824
4 5 23.281

5 6| 1.753|
| 6 7 1.166
7] 8 1.311
8 9 ) 1.105,
) 0 10 1.72|
10 11 27.827|
1] 1] 13.819

* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil Tn conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
17/06/2020, 08:52

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



SILISTE ADRIANA MARIA EVALUATOR AUTORIZAT
Nr.15/ 14.05.2020
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RAPQORT DE EVALUARE

OBIECTUL: CONSTRUCTIE P+1 SI TEREN

CLIENT: MUNICIPIUL TG JIU
DESTINATAR : MUNICIPIUL TG JIU
SOLICTTANT CREDIT : MUNICTPIUL TCJTU

ADRESA: TG JIU, STRADA ANAIPATESCU, NR. 35, JUDETUL GORJ

IUNIE 2020



SINTEZA EVALUARI

Nr. raport : 19/14.06.2020

Obiectul evaluirii:

* teren intravilan in suprafata de 519 mp , categorie curti-constructii, cu vecini : la nord Juscu
Cristian Nicolae, la est strada Amaradia, a vest strada Ana Ipatescu, cu numar cadastral 52862,
impreuna cu o constreutic P+1 cu suprafata construita la sol de 231 mp si suprafata construita
desfasurata de 462 mp cu numar cadastral 52862-C1 situate in Municipinl Tg Jiu, strada Ana
Ipatescu, nr.35, judetul Gorj .

Anul construiri: 1935

Stare tehnica : satisfacatoare

Nivel finisare : inferior

Utilitati existente in zona : Energie electrica, apa , canalizare, cablu TV.

Tipul de valoare: Valoarea de piati

Scopul evaluarii: in vederea valorificari la licitatic publica

Beneficiar: Municipiul Tg Jiu

Destinatar Municipinl Tg Jin

Data inspectiei: 11.06.2020

Data evaluirii: 14.06.2020

Data raportului: 14.06.2020

Surse de informare: - Documentele puse la dispozitie de citre client (Anexe)

- Informatii de piata (apalize de piatd, site-uri si publicatii de specialitate)

Abordarile utilizate: Abordarea prin cost

Ipoteze special: Nu este cazul .

In urma analizei adecvirii, preciziei si cantitatii informatiilor disponibile 1a data evaluirii, © condigiile actuale ale
pietei locale, am considerat ci abordarea prin costuri ofera cel mai halt grad de relevanta. In opinia noastra, la data
evaluarii, valoarea de piata estimati (rotunjit) pentru proprietatea evaluatd, este:

Abeordarea prin cost
Valoarea teren : 19.722 euro (rotund) echivalentul a 95300 lei
Valoare constructie : 13500 euro (rotund) echivalentula 65170 Iei
Total valoare propriefaie: 160.470 iei

Valoarea nu include TVA
EVALUATOR AUTORIZAT
SILISTE ADRIANA MARIA

LEGITIMATIE 1608572020
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CUPRINS

CAPITOLUL 1 — TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARI

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

1.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor desemmati
1.3. Scopul evaludrii

14. Ideniificarea proprietiiii supuse evaluirii
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

EVALUATORUL AUTORIZAT
Subscmnata SILISTE ADRIANA-MARIA declar ca am calitatca de cvaluator autorizat cu specializarilc EPI
(Evaluarea Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor Mabile) si EI (Evaluarea intreprinderilor) conform
legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr. 16085 valabili pentru 2020. Ca elaborator al Raportului de Evaluare
(Raportul), pe care 1semnez si parafez, declar ci nu am nici o relagie particulard cu clientul i nici un interes actual
sau viitor fafd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluarii nu se face h functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnata,
declar cd am competenta necesara exercitirii profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de citre client si i asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate h Raport, opinia mea fiind obiectivd si impartiala. La
elaborarea Raportului nu am primit asistenti semnificativi din partea nici unei terte persoane.
Declar ca nu avem nici o relatie particulari cu clientul si nici un interes actual sau viitor fafd de proprietatea evaluati.
Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei anumite valoti, solicitare venitd din partea
clientului san a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evalurii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, C.I. SILISTE ADRIANA MARIA semneazi sl parafeazi
prezentul Raport, inpreund cu evaluatorul autorizat identificat la 1.1., care are competenta necesara exercitarii
profesiei pentru tipul de evaluare solicitat de citre client. Declarim ci ne asumam responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate f Raport, opinia asupra valorii estimate fiind obiectivi si impartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM, El

SILISTE ADRIANA MARIA

LEGITIMATIE NR. 16085/2020
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 Clientul: Municipiul Tg Jiu,

1.2.2 Utilizatori desemnati: Municipiui Tg Jiu

Evaluatorul isi asumi rdspunderea doar fati de client si utilizatorii desemnati, specificali mai sus, in conditiile

agreeate prin comanda solicitata de client si Cabinet Individual Siliste Adriana Maria .

1.2.3 Alte persoane (fizice sau juridice) care pot avea acces la raportul de evaluare: nu este cazul.
Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele dec & clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice rispundere

a evaluatorului fatd de acestia, In acest caz:

> Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat dec &  cazul
h care este autorizatd de citre evaluator si identificati explicit ca utilizator desemnat.

> Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fird si fi fost identificati de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fira a avea atributii
legale sau reglementate in legaturi cu raportul de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat

al raportului de evaluare si nu este Indreptdfita la nici un fel de pretentie fati de evaluator.

In determinarea formei si a conginutului raportului de evaluare s-a acordat important3 precizarii persoanelor pentru

il

caie se realizeaza evaluarea, pentru a se asigura faptul ci acesta coniine informaiii adecvate necesitailor lor.

1.3. SCOPUL EVALUARII

Evaluarea este cerutd de catre Clientul Municipiul Tg Jiu 5 vederea valorificarii in cadrul licitatiei publice .

Evaluarea nu poate fi utilizati in afara contextului sau pentru alte scopuri dec & cele prezentate,

Obiectul evaluarii 1 constituie dreptul de proprietate asupra proprietatii compusi din:

e -tieren intravilan in suprafata de 519 mp curti-constrcutii, cu veciai : 1a nord Juscu Cristian
Nicolae, la est strada Amaradia, 1a vest strada Ana Ipatescu, cu numar cadastral 52862, impreuna cu
o constrcutie P+1 cu suprafata construita la sol de 231 mp si suprafata construita desfasurata de 462
mp cu mumar cadastral 52862-C1 situat in Municipinl Tg Jiu, strada Ana Ipatescu, nr.35, judetul
Gorj .
1.4.1. ADRESA POSTALA
Imobilul este situat i Gorj, Municipiul Tg Jiu, strada Ana Ipatescu, nr. 35 .

1.4.2 IDENTIFICARE CADASTRALA

Imebilul are numirul cadastral 52862 fscris f1 Cartea Funciara nr. 52862 a Municipiului Tg Jiu, conform

extrasului de Carte Fucniara nr. 38810/17.06.2020.

1.4.3 DREPT DF, PROPRIETATE
Dreptul asupra proprietifii imobiliare care se evalueazi este un drept absolut, ce confera titularului  Primaria
Municipiuiui Tg Jiu , dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa de a dispune de teren §i constructii, asa cum reiese
din : contract vanzare-cumparare 3980/06.10.2017 autentificat la Biroul Notarului Public Nicolae Popescu Bejat,



intabulat h Cartea Funciara nr. 52862 a Municipiului Tg Jiu, judetul Gotj conform extrasului de Carte Funciara nr.
38810/17.06.2020 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitatea imobiliara Gorj.

> Sarcini inscrise : proprietatea nu este grevata de sarcini .
»  Restriclii asupra dreptului de proprietate supus evaluirii, cunoscute sau evidente: nu este cazul.

Identificarea problemelor de natura juridici ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra

bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va atrage raspunderea.

1.5. TIPUL VALORII

Scopul precizat al evaluirii a determinat ca tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd, definitd h

SEV 100 - Cadrul general, dupa cum urmeazi:

"Valoarea de plati estz suma estimatd, pentis cave un activ sau o datovie ar putea fischimbar(d) la data evaluarii,
htre un cumpdrator hotar & un v énziitor hotir @&, Hir-o tranzacie nepirtinitoare, dupd un marketing adecvat gi

7t care pirtile au actionat fiecare #i cunogtingi de cauzd, prudent i fird constr angere.

Meneda h care se va raporta valoarea este leul romanese si euro. Echivalentul valorii intre cele doud monede se va

face 1a cursul de schimb afisat de BNR la data evaluirii: 14.06.2020 /1 euro = 4,8340 lel

1.6. DATA EVALUARII
Data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati este: 14.06.2020

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARIL

Evaluarea include toate cercetdrile, informatiile, rationamentele, analizele 5i concluziile necesare pentru a ajunge
la valoarea estimatd. Aceasta activitate hoepe atunei ¢ md evaluatorut acceptd o evaluare si ia sfirsit odaid cu
prezentarea cdfre client a concluziilor evaiudrii. Etapeie evaluirii sunt;

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

Culegerea datelor i descricrea proprietatii

- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor h evaluare

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

- Raportarea
Termenii de referinta ai evaluarii cuprind precizéri privind orice limitari si/sau restrictii referitoare la
inspectia, documentarea i analizele necesare pentru scopul evaluirii dupa cum urmeazi:

»  dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietitii imobiliare si a oricaror drepturi asociate

relevante: au fost studiate documentele puse la dispozifie de citre client, fard a se face verificiri

suplimentare asupra veridicitdtii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;



> amploarea inspectiei interioare §i exterioare a proprietitii si amplasamentului: au fost culese date despre
caracteristicile fizice ale proprietdtii subiect, incluzdnd amplasamentul §i constructia edificatd pe
teren, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum gi corespondenta informagiilor cuprinse

i documentele analizale si realitateq din teren;

>  responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului si despre orice suprafete ale

constructiei revine clientului;

»  responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si stirii oricirei constructii este a clientului; evaluatorul

a constatat doar situatia de fapt la data evaludrii, firi a realiza investigatii suplimentare;

>  documentarea necesard privind naturd, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut de ciitre

client fnpreuna cu evaluatorul;

A

orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a fundatiei

provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;

> identificarea riscurilor de mediu inconjurator, reale sau potentiale, s-a facut de citre evaluator pebaza hterogirii
clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu a realizat investigatii

suplimentare;

»  autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietitii imobiliare §i a oricaror constructii au
fost preluate de ctre evaluator din documentele puse la dispozitie de citre client si din sursele publice utilizate
i documentarea evaludrii; nu au fost ficute investigatii suplimentare peniru verificarea legalitatii si

autenticitapii.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite consemnate natura i sursa informatiilor relevante pe care se bazeazi evaluarea, precum si
documentarea necesard pentru orice verificiri necesare pe durata evaluirii sau ulterior acesteia. Astfel, au fost
utilizate informatii:
Furnizate de cétre client: contract vanzare-cumparare 3980/06.10.2017 autentificat la Biroul Notarului Public Nicolae
Popescu Bejat, intabulat © Cartea Funciara nr.52862 a Municipiutui Tg Jiu, judetul Gorj conform extrasului de Carte
Funciara nr. 38810 /17.06.2020 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitatea imobiliara Gorj.
Din surse publice:

- analiza de pia{i — site-uri imobiliare i publicaii de specialitate OLX,

- restrictii sau permisiuni legale — site-uri ale institutiilor publice — nu este cazul

- catafoage de cost pentru estimarea costului de hlocuire Cornelin Schiopu " Cosfuri de reconstructie —costuri de

filocuire — Cladiri Comerciale " actualizati cu indicii de actualizare 2018-2019 , BEditura IROVAL. .

1.5.IPOTEZE 81 IPOTEZE SPECIALE

1.9.1 Ipotezele luate h considerare pe durata realizirii si raportirii evaluarii sunt acele aspecte care sunt acceptate
ca fapte, h mod rezonabil, In contextul evaluirii, firia fi & mod specific documentate sau verificate. Ele sunt aspecte

care, dupd ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru hitelegerea evaluirii sau a altor servicii de evaluare furnizate.



1.9.2 Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care diferd de datele reale existente la data evaludrii,
fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piatd Rtr-o tranzactie, la data evaludrii. Ipotezele

speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea circumstantelor asupra valorii.

Au fost stabilite §i agreeate cu clientul numai acele ipoteze si ipoteze speciale care sunt rezonabile si relevante,

h contextul scopului pentru care a fost solicitatd evaluarea. Ipoteze:

> cvaluarea s-a realizat in ipoteza c3 toate informatiile si documentele furnizate de citre client sunt reale,
corecte i neviciate; orice abatere de la aceasta ipotezd poate conduce la modificarea rezultatelor

evaludrii, fard a atrage reponsabilitatea evaluatorului,

Y

nformatiile culese de la terti si utilizate f evaluare s-au presupus a fi de ficredere, fird a acorda garantii

pentru acuratetea acestora.

» 1 elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate © calcul elemente care tin de conditiile
ascunse sau neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita la starea si structura solului,
structura fizicd si fundatia constructiei, prezenta substantelor periculoase Si/sau toxice) si
care ar putea influenta evaluarea; evaluatorul nu a efectuat investigatii complexe si suplimentare
acest sens, iar daci ele au existat fard ca evaluatorul si fi stiut, acesta nu poate fi ficut responsabit de
acest fucru, neavand nici calificarea i nici obligatia obtinerii unor astfel de informatii.

» s-a convenit ca evaluarea sa se realizeze h ipoteza ci amplasamentul indeplineste toate conditiile

legate privind mediul hconjurator, daci pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata contrariul;

aspectele care se vor identifica h acest caz, vor fi prezentate h cadrul raportului.

A\ 74

nu au fost luate In considerare modificari legislative sau conditii de piats ulterioare datei evalurii
care ar putea influenta valoarea estimati; de aceea, valoarea de piatd estimati in prezentul raport este

valabild doar 1a data evatudsi.
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wstructia/Cladirea este realizata in anul 1935 , avand varsta de 85 ani . Accasta afandu -se intr o

stare avansata de degradare.

v

Nu a fost realizata o expertiza tehnica de specialitate a constructiei , pentru a sc constata si stabilii
conditiile si posibilitatile de folosire in continuare a cladirii. Cladirea poate fi folosita in continuare
numai dupa realizarea lucrarilor de consolidare si a lucrarilor de reparatii capitale.

» Valoarea de piata a imobilului este data de valoarea de piata a atererului la care se adauga valoarea
cladirii, determinta la starea de uzura si de lipsurile existente ( asa cum sc afla ) la data inspectiei.

Valoarea nu cuprinde costul lucrarilor de reparatii sic el al lucrarilor de realibilitare .

1.i0. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE
» utilizarea este permisd doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit h raport si doar pentru
scopul declarat; h caz contrar, rapoartele h integralitatea lor sunt lovite de nulitate absotuti;
» prezentul raport este realizat h scopul vanzarii la licitatie publica §i nu poate fi utilizat h alte scopuri
{precum raportare financiare, impozitare, asigurare, elc.); pentru aceste scopuri exisia Standarde specifice.

> ‘hstriinarea rapoartelor si/san citirea voita sau Intamplitoare de citre terte persoane dupi predare

acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage responsabilitatea semnatarilor

rapoartelor de evaluare (evaluatorul autorizat si/sau evaluatorul membru corporativ), h nici un fel si



nici o circumstantd, privind modul de hterpretare sau utilizare a datelor si informatiilor cuprinse &
cadrul rapoartelor;

»  distribuirea si/sau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace media de orice
natura, inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar a unor parti din acestea,
inclusiv informatii cu privire la Prestator (nume, adresa, contact, etc) asociate cu rapoartele de evaluare ce
fac obiectul Contractului, este permisa doar cu acordul prealabil si sctis at evaluatorului autorizat, in calitate
de semnatari ai raportutui;

L11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE
Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV) in vi goare la data evaluarii. Nu au

fost identificate clemente care sa justifice devierea de la SEV.,

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de catre evalutorii
autorizati cu specializarea VE si/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice concluzii sau opinii rezultate
prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are calificarea necesara prevazuta de Lege, fara

acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage raspunderea acestuia, i nici o circumstanta.

1.12, FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui raport

scris explicativ,

Continutul si structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine 5 capitole
si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.] — Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 — Prezentarea datelor; Cap.3 —
Analiza datelor; Cap.4 — Aplicarea abordarilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valorii selectate; Anexele

raportului.

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evalnare este 14.06.2020

2. PREZENTAREA DATELOR
2.1 PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

s-a cfectuat in data de 11.06.2020 h prezenta reprezentantului primariei in persoana domnului Minca Mihai la
exterior, cuprinzand amplasamentul si constructia edificata pe teren precum si la interiorul cladiri doar in zonele
accesibile . Identificarea proprietatii s-a facut pe baza informatiilor furnizate de catre client, responsabilitatea
asupra acestora fiind a clientului. Au fost culese datele relevante in contextul evaluarii, tinand cont de scopul acesteia
si tipul de valoare estimata. In acest sens, evaluatorul a luat in considerare informatiile precizate in documentele
cadastrale care, potrivit legii, cuprind elemente de identificare, masurare si descriere a imobilelor, reprezentate pe

hartile si planurile cadastrale.



Din discutiile cu clientul si din observatiile evaluatorului la data inspectiei, nu exista pici un indiciu privind existenta
unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect. Daca totusi se va dovedi
ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat, valoarca cstimata ar putea fi diminuata. In acest caz,
evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate, el nefiind in masura sa ofere garantii explicite sau implicite pentru
existenta unor astf el de situatii sau/si a eventualelor consecinte. Asemenea informatii depasesc sfera acestui raport,
care nu trebuie inteles ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii.

In urma investigatiilor, nu s-a constat ca exista aspecte neobisnuite si contrastante intre utilizarea proprietatii subiect
si utilizarile proprietatilor imobiliare invecinate. Analizand informatiile din documentele puse la dispozitie de caire
client, nu au fost identificate aspecte care difera intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect

Evaluarea s-a facut conform descrierii din acte.

21.2. INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

1 Localizarea amplasamentului, (localitatea, vecinatati si distante fata de acestea, cursuri de apa si distante
Tata de acestea, acces)

A

Proprictatea este situate & intravitanul Municipiului Tg Jiu, zona Ana Ipatescu, judetul Gorj.

Accesul In zona amplasamentului se realizeazi atat din strada Ana Ipatescu, cat si din strada Amaradia terenul

pe care este edificata constructia este amplasat in zona mediana a localitatii , zona mediu populata .
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aractcristi fizice ale terenului (J 17 1iip, 10i1a 1ncei ugamta_;.

- teren forma neregulata , imprejmuit partial cu front stradal 37 m, si 34,16 mp .

- Accesul se face pe ambele strazi.

-Utilizarea actuala a amplasamentului — Zona in care se afla imobilul detine retele edilitare precuni apa cuieit

canalizare si gaze.

- utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului zona in care este situate proprietate este o zona mixti

comerciala si rezidentiala.

2.1.3 INFORMATTI DESPRE CONSTRUCTIE
CONSTRUCTIA
i tipul constructiei de baza — locuinta
it regim de haltime : parter+ etaj
iti.  anul construirii; 1935

iv.  Suprafete: Suprafata construita — 231 mp si suprafata construita desfasurata de
462 mp.

Sistem construetiv :
- Fundatii — beton armat, elevatie din heton
- Structura de rezistenta : zidarie caramida

- Pereti de inchidere si compartimentare din zidarie caramida



- Acopris tip ; sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla aflata in stare avansata de degradare .

- Finisaje exterioare: tencuieli simple degradate .

Scara interioara din beton, timplarie din lemn

Imobilul se afla intr — stare avansata de degradare, necesitand reparatii capitale.

V. caracteristici fizice ale constructiei subiect locuinta , cu finisaje obisnuite respectiv : pardoseli din
ciment si lemn, pereti tencuiti si vopsiti cu var, tavane din lemn degradate .

vi. -Instalati si dotari : electrice degradate, incalzire cu sobe , fara instalati sanitare

Proprietatea evaluata are posibilitatea racordarii la retele de utilitati care sunt la limiia proprietatii,
Starea fizica a cladirii:- Uzura avansata- supusa degradarii/ nu este in functie , nu etse locuita, necesita

expertiza tehnica in constructii si reparatii capitale.

2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

In urma analizei activitatii pietei imobiliare, tinand cont de tipul proprietatii subiect, de scopul evaluarii si tipul
valorii estimate, s-a delimitat o arie de piata 1a nivet de: zona mediana a Municipiutui Tg Jiu, proprietati rezidentiate.

Datele culese in aria de piaia se refera la:

i. tendintele sociale

ii.  situatia economics
iti. reglementarile j restrictiite legate specifice ariei de piata definite
v, conditiile de medin inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii in aria de piata definita in acest

scop. Informatiile culese din piata se refera la: zona analizata este mediu dezvoltata din punct de vedere

economic: somaj mediu in Judetul Gorj.

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Datele despre proprietati imobiliare comparabile includ (fara a se limita la acestea):

i informatii despre proprietati imobiliare comparabile Vandute sau inchiriate sau oferite spre vanzare
sau inchiriere:

L informatii despre costuri de construire ( costuri de piata culese din alte surse de piata , nu din
cataloage)

i, tipuri de constructii, material de constructii, deprecicre ( informatii din piata din surse alternative , nu
din cataloage)

1v. venituri si cheltuieli de exploatare

v, informatii privind ratele de capitalizare si de actualizare ( rezultate din piata, din studii sau surse
publice, nu calculate)

i, grad de neocupare pe piata specitic ( informatii din piata)

Vil. Conform cercetarii de piata intreprinse de catre evaluator, proprietatile disponibile catre vanzare la

data evaluarii constau din proprietati similare, cu preturi cuprinse Intre 140 € si 200 €, in functie de

localizare, deschidere, suprafata, amplasare, forma, planeitate.

Oferte vanzare teren :
Comparabila 1 https:/!'www.olx.ro/oferta/parcela-teren—strada-ana—ipatescu—700—mp—targgiiu-
IDAHNmM6. htmi#357365¢f50

Comparabila 2 httos://www.olx.ro/oferta fvand-schimb-inchiriez-teren-intraviIan—tq—iiu-str-nrimaverii-
IDdzwaR.html#c718254173




Comparabila 3 https://www.olx.ro/oferta/teren-intravilan-str-libertati-zona-ana-ipatescu-
IDc3vns.htmI#8f580f0636

Proprietdiile comparabile utilizate in analiza sunt anexate raportului de evaluare :

In urma verificarilor realizate de catre evaluator cu vanzatorii. proprietatiile comparabile sunt reale

iar caracteristicile fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similar cu cele reale.

Pentru verificari independente contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in

anunturile analizate si prezentate in raport. Orice informatii suplimenatre sau neconcordante

identificate f urma verificarilor sunt prezentate in raport .

3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE
O piati este un mediu  care se tranzactioneazi bunurile si serviciile, intre cumpiriitori §i vnzitori, printr-un mecanism

al prequiui. Conceptui de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fura restrictii infre cumparatori
si vanzatori. Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru un activ, este fundamental intelegerea
dimensiunii pietei pe care acel activ s-ar comercializa. Aceasta deoarece pretul obtenabil va depinde de numarul
cumparatorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra pretului,
cumparatorli si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva, referintele

la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normat activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaluarii.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata cladirilor rezidentiale —similare celei analizate sintuate
in localitate, ca si proprietatea subiect raport, este atat locala cat si regionala. Analiza datelor culese din aria de

piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare celei evaluate

3.1.2. CEREREA

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansambhil persoanelor, companiilor sau al altor entitati care sunt
implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a
comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific vanzatorilor potentiali,
activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoane sau entitati. Cadrul conceptual cere
excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valotii care mu ar i disponibil majoritatii

participantilor de pe piata.
Cererea de proprietati comerciale in Romania, si specific, in Municipiul Tg Jiu , este generata de un complex de

factori care, pe baza informatiilor disponibile, sunt relativ greu de cuantificat si de previzionat. In general,

principalii factori care genereaza cererea de astfel de proprietati sunt:

- Factori familiali (extinderi, restrangeri, etc);

- Relocari legate de serviciu/ familie

- Investitiile imobiliare

In continuare, diseminarea cererii indica mai multe categorii de entitati care generaza aceasta cerere, anume:
- Cumparatori initiali (first time buyers)

- Cumparatori in cautarea imbunatatirii conditiilor de trai

~Investitorii.



Desigur, categoriile de mai sus pot fi evidentiate usor in contextul unui funda! economic favorabil, in timp ce, pe
fondul restrangerii activitatilor economice, aceste categorii vor fi evidente in conjunctie cu niste restrictii

specifice.

Piata din Romania, in acest moment, se confrunta cu o contractie prelungita a consumului, pe baza unor conditii
economice care nu permit o planificare riguroasa pe termen lung sau mediu, situatie care influenteaza direct cererea de
locuinte. Astfel, in timp ce creditarea imobiliara si achizitiile de locuinte au scazut pe parcursul ultimilor ani, programul
guvernamental Prima Casa a incercat sa incurajeze achizitia prin puncrea la dispozitia cumparatorilor de conditii
preferentiale pentru achizitia de locuinte, in conditiile in care Statul garanteaza pentru aceste imprumuturi. Desi acest
program a reusit sa sustina activitatea imobiliara si de creditare, efectele au vizat in special proprietatile de mici
dimensiuni, cu preturi relativ mici (in limita a 70,000 Euro), adresandu-se unui segment larg de cumparatori (tineri

cu venituri mici); astfel ca celeiaite segmente ale subpietei comerciale au continuat sa scada.

Pe segmentul proprietatilor care se adreseaza unor persoane cu venituri mai mari sau investitorilor imobiliari,

proprietati de lux, etc, in afara mentinerii unei evolutii negative (preturi si tranzactii in scadere), nu s-au inregistrat totusi,

evenimente remarcabile.

3.1.3. OFERTA

Oferta de proprietati este polarizata, in continuare, pe cateva directii generale, anume constructiile ,,vechi”
(construite in general inainte de 1990) si cele ,noi (construite dupa aceasta data), pe de o parte si locuintele comune

si cele unifamiliale, pe de alta parte, toate acestea urmarind criteriul calitatii.

Criteriile de mai sus sunt reflectate si la nivel de sub-piata geografica, si anume, locatiile cu caracter mixt pot,
Ia randul lor, prezenta segmentarea de mai sus in cazul in care acestea nu au cunoscut o dezvoltare unilaterala. De
exemplu, in zonele cu o structura comerciala mixta (blocuri si case/ vile), directiile generale de mai sus vor putea fi

urmarite pentru segmentarea ofertei.

Oferta ramane apropiata ca volum de cea din anii anteriori, livrarea de noi locuinte fiind caracterizata fie prin
livrarea unor proiecte incepute inainte de 2007-2008, fie prin livrarea de proiecte de mici dimensiuni, care, prin cerintele

de resurse relativ mici (timp, costuri), beneficiaza si de de o rata de absorbtie buna.

In ceea ce priveste piata de locuinte care se adreseaza bugetelor mai mari sau mari, este vizibila o relativa
stagnare, datorita, cum am mentionat anterior, evolutiei slabe a consumului si a apetentei reduse la risc a investitorilor

pe o astfel de piata.

In ceea ce priveste segmentul din care face parte proprietatea analizata — proprietate rezidentiala, aceasta se identifica cu

proprietatile vechi din orasul Tg-Jiu.

3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si oferta
si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunite obisnuite ale pietei se refera Ta fluctuatii ate ofertei, 1a cresteri
sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinmute de participantii de pe piata. Deoarece participantii
de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, 1a un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice

modificare care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata, trebuie



sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o

presupusa refacere a echilibrului.

3.1.5, CONCLUZ11
In urma analizei cererii si ofertei pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata specifica,

respectiv cea a proprietatilor rezidentiale , balanta inclina in favoarea ofertei.

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE
3.2.1. ANALIZA CMBU

Unuli din principiile evaludrii proprietifilor imobiliare il constituie cea mai buna utilizare, care este definita

ca wutilizarea unui activ care fi maximizeazd valoarea si care este posibili din punct de vedere fizic, ¢ permisd legal §i

e fezabild din punct de vedere financiar

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

» Utilizarea permisa legal - Sa se respecte reglementdrile privind zonarea, restrictille de construire,
normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului, clauze din contractul de hchiriere.

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,
ste. § st cundititle fizice.

» Utilizarea fezabili financiar - Presupune analiza si previzionarea veniturilor generate de proprietate, din

care se vor scade cheltuielile de exploatare ( inclusiv impozitul pe profit ), rezultind profitul net. Tinand cont

de rata interna de rentabilitate a capitalului propriu , daca acesta este mai mare sau egala cu rata rentabilitatii
asteptatd de investitori pe piatd { numita rata de actualizare ), atanci acea utilizare este fezabila financiar.

Utilizarea maxim productiva. Dintre utilizirile fezabile, cea mai buna utilizare este aceea care conduce la

¢¢a mai mare valoare 2 imobilului, in concordanta cu rata rentabilititii de piati pentru acea utilizare In

situatia in care utilizarea este ca locuintd rezidentiala, va riméne in continuare cea mai buna utilizare si se
bazeazi pe situafia in care se pot maximiza beneficiile sau veniturile pe care le produce proprietatea.

Terenul ce face obiectul raportutui de evaluare este situat in zona mediana , la intersectia a doua strazi, in

vecmatatea imdiata se afla terenuri ocupate de constructii de locuinte si spatii de depozitare materiale

constructit.

La limita proprietatii sunt toate utilitatile.

Terenul este ocupat de o cladire de Tocuinte , nefolosita, aflata in stare avansata de uzura s1 degradare.

Din cele prezentate mai sus rezulta ca utilizarea terenului considerat liber poate fi facuta ca teren cu desinatie

comerciala ( extindere spatii depozitare) sau teren pentru constructia d elocuinta care este si destinatia

actuala.

CMBU a constructie .

Constructia care face obiectul proprietatii de evaluat este de tip cladire D+P+1 cu destinatie de locuinta , este

o cosntructie veche realizata im amul 1935 , aflata in stare avansata de uzura nefolosita, supusa degradarii.

Lund in considerare situatia in care se gaseste cladirea , utilizarea acesteia poate fi de :

- Folosirea conform destinatiei actuale ca locuinia, supa expertizare , reparatii si reabilitare;

- Demolarea cu valorificarea materialelor de constructii rezultate si vanzarea terenului ramas liber .
Analizand variantele prezenate cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea de evaluat este de
teren cu destinatie rezidentiala cu cladirea actuala , expertzata, reparata si reabilitata cu destinatia de
locuinta . prin prisma criteriilor ce definesc notiunea de CMBU aceasta abordare este perimisa legal,
fizic posibila, fezabila financiar si maxim productiva.

= In wrma analizei acestor factori determinanti % stabilirea utilizarii rezonabile si

probabile a acestei proprietatii este cea actuali..
n

3.2.2 CONCLUZII ASUPRA CMBU

Deoarece nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca ar exista o alta utilizare care ar maximiza
valoarea proprietatii subisect, s-a concluzionat ca utilizarea curenta este cea mai buna.

v

v

4. APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE
4.1. RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI ABORDARILOR UTILIZATE



Pentru exprimarea concluziei asupra valorii proprietatii imobiliare,s-au utilizat metode de evaluare specifice, care
sunt incluse in cele trei abordari ale valorii:
a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost.

Toate abordarile, utilizate pentru formarea si fundamentarea unei opinii asupra valorii de piata, se bazeaza pe
informatii de piata. Desi in formularea unei conctuzit asupra valorii de piata in scopul vanzari, pot ft utitizate cele trei
abordari indicate in SEV 100-Cadrul general, daca proprietatea imobiliara este atat de specializata, incat nu exista date
suficiente pentru a se utiliza fie abrodarea prin piata, fie abordarea prin venit, nu este adeecvat ca proprietatea
imobiliara sa fie privita ca fiind o garantie admisibila. Ca urmare, abordarea prin cost este rareori utilizata in evaluarile
pentru acest scop, fiind numai un mijloc de verificare a veridicitatii valorii determinate prin utilizarea altei abordari.
Alegerea lor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calita
tea cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata au fost utilizate
abordarile prin cost si venit, iar prezentarea acestora si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.

4,2, ABORDAREA PRIN PIATA
Abordiri in evaluare - metode de evaluare utilizate

Abordarea evaludrii a fost efectuatd in functie de scopul evaluirii: - evaluarea pentru stabilirea valovii de
piagd in vederea tranzactiondrii.
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoliarea, fehnica reziduald gi capifalizarea reniei funciare.
Alocarea 5i extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combini
metoda capitalizarii cu metoda costulni, iar parcelarea combina cele trei metode.
Metoda comparatiilor directe este o metoda globali care aplicd informatiile culese urmirind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare,
Metoda este recomandatd pentru evaluarea terenului fiber sau care se consider Tiber pentru scopul evaluini.
Metoda este cea mai utilizati gi preferati aminci cind existi date comparabile. Prin aceasti metoda,
preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si corectate in funcgie de aseminiri 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
reflectd cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare i tipul datelor de piati.
Sursele de mnformatii pentru imobilele de comparaie au fost din baza proprie de date, de kz agentiite
1mobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Principii aplicate in abordarea evalwirii prin comparatii de piati

Abordarea prin comparatia vinzirilor estimeazi valoarea proprietitii imobiliare din comparatia vinzirilor
tecente pe piatd ale unor bunuri imobile aseminitoare.

Aceastd abordare considerd ca preturile sunt stabilite de piatd, valoarea de piati fiind estimata in urma analizei
preturilor de pe piatd ale proprietitilor competitive pe segmentul respectiv de piati, Sunt selectate unul gan mai multe

(ISR IS LTS N Rt S Lot v 8 )

elemente de comparatie, caracteristici specifice ale proprietatilor si tranzactiilor, care determind diferentele intre

prefurilc platite pentru proprictatea imobiliard,

Prin aceasta abordare, pentm a realiza o comparatic directd intre o proprietate comparabild ofertata/vinduti
si proprietatea. evaluatd. preturile si informatiile despre imobilele similare sunt analizate, comparate si ajustate b
functie de asemanari si deosebiri, folosindu-se drept comparabile proprietati imobiliare din zona h care este amplasat
imobiiul supus evaiuarii.

Metoda pleaci de la premisa ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati comparabile, analiza comparativa ax fndu-se pe asemanarile si diferentele htre proprietatile
comparabile §i proprietatea evaluata.

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

Principiul substitutiei pe care se bazeaza metoda comparatiei directe arata ca valoarea unei proprietati tinde

sa fie data de pretul care ar fi fost platit pentru a achizitiona o proprietate cu utilitate si atractivitate similara, htr-un
interval de timp rezonahil,



Aplicarea metodei comparatiei directe presupune parcurgetrea etapelor:
= cercetarea pietei, respectiv obtinerea informatiilor referitoare Ia tranzactil / oferte de proprietati
imobiliare similare cu proprietatea evaluata (caracterisiicile amplasmentului, data tranzactiei, localizarea, zonareq,
Jorma gi dimensiunile terenului aferent proprietatii, eic.).
Proprietatile comparabile sunt selectate in functie de perceptia participantilor pe piata imobiliari,
considerate ca relevante urmaétoarele criterii: localizare, gradul echipare cu utilitati i / sau perspectiva asigurarii
acestora, suprafeiei de teren, ete.

= oferte si/ sau tranzactiile au fost selectate cu prudenta prrin verificarea informatiilor si confirmarea ca
datele obtiinite sunt reale §i 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 v dnzare a fiecarel proprietati comparabile;

= analiza rezultatelor evaluarii si stabilirea unei valori.

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

in procesul de comparatie au fost luate in considerare asemanirile si deosebirile intre imobile, aga cum sunt
reflectate in acceptiunea participantilor pe piata imobiliard locald — opinie formulata in urma discutiilor cu
reprezentanti ai apentilor imobiliare.
In finalul analizei a rezultat ca valoarea de piatd a imobilelor utiliz ind metoda comparatiei vinzirilor:
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 implicale in tranzactii.

COMPARATIA DIRECTA
AJUSTARII subiect | PROPRIETATI COMPARABILE
| |
|
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 i Comp.3
Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 45 45 L 60
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
ajustarepentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%
ajustarepentru tip tranzactie (EUR/mp) -4.50 -4.50 -6,00
pret ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
| Drepturi de proprietate transmise integral Integral Integral Integral
| Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
| Pret ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
| Conditii de finanfare La piata Lapiatd | Lapiata | Lapiatd
] Ajustare pentru finantare 0 0 0
Pret AJUSTAT (EUR/mp) 40,50 | 40,50 54,00
Conditii de piata iun.20 similar similar similar |
Ajustare pentru conditiile pietei (%) . 0% 0% 0% |
Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) ‘ 0 0 0
Prel ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
AJUSTARHNl SPECIFICE PROPRIETATIHI
] strada
strada Libertatii
STRADA ANA Ana | strada (Ana
Localizare IPATESCU Ipatescu | Primaveri Iptescu)
ajustare(%) 10% | 5% -15%
| ajustare(EUR/mp) 4,05 2 -8
.!pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42,53 45,90
| Suprafata (mp) 519 700 | 1360 422




ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare(EUR) B | | 000 | o0po0 | 0000 |
_pret ajustat (EURO) 44,55 42,53 4590 |

Destinatie / utilizare Rezidentiala, Similara Similara Similara

ajustare(%) 0% 0% 0%

ajustare(CUR/mp) 0 , 0 0 |

pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42,53 4590 |

Utilitati E A C E A C EAC E A C
_ajustare(%) B . 0% | 0% | 0% |

ajustare(EUR/mp) 0 0 0

pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42,53 45,90 |

strada

Acces asflatata similar similar similar

ajustare{%) 0% 0% 0%

ajustare(EUR/mp) 0 0 0 _

pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42,53 4590 |

Forma - neregulata requlata regulalta regulata
| ajustare(%) - -10% -10% -10%

ajustare(EUR/mp) -4 -4 -5

pret ajustat (EUR/mp) 40,10 38,27 41,31

Topografie Plan Plan Plan Plan
| ajustare(%) 0% 0% 0%

ajustare(EUR/mp) 0 0 0

pret ajustat (EUR/mp) 40,10 38,27 41,31
_Construcrie demolabilapeteren |  Nu | Nu Nu ~ Nu |

ajustare(%) 0% 0% 0%

ajustare(EUR/mp) 0 0 0

pret ajustat (EUR/mp) 40,10 38,27 41,31

pret ajustat (EUR/mp) [ 40,10 38,27 | 41,31

Ajustare totald netd (EUR/mp) l -5 -7 | 19

Aiustare total% net3 (%) l -11% -15% | -31%
| Ajustare totala brutd (EUR/mp) 13 | 11 | 19
| Ajustare total3 bruts (%) | 20% | 24% | 31%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica ajustarebruta (%)

1 EUR= 4,8340 LEI
| VALOARE DE PIATA PROPUSA / MP 38,0 EUR
VALOARE DE PIATA AMPLASAMENT 19.722 EUR
| VALOARE DE PIATA AMPLASAMENT 95.300 LEX

Explicatia ajustarilor :

Evaluatoruf a considerat intervalul de valori (38 E/mp la 42 E/mp ) si a dat cea mai mare importanta
comparabilei care a necesitat minimul de ajustari , Cele mai putine ajustari (24 %) au fost aplicate
proprietati 2 . Pretul comparabilei 2 indicat ca valoarea acesteia este de 38 E/MP. In concluzie valoarea

terenuiui este de 19.722 £ echivalentul a 95.300 1ei { ROTURD).

Explicatia

Studiul pietei si al comportamentului cumparétorilor reflecta diferite tipuri de diferente intre
preturile proprietatilor pe piafd imobiliard locald. Anumite caracteristici ale proprietatilor sunt
recunoscute de cumparatori gi de participantii la piaid in general si reflectate in pretul final de

tranzaciionare. Evaluatorul apreciazd urmatoarele tipuri de ajustdri ca reprezentand reactiile



participantilor la piatd si disponibilitatea cumparatorilor de a plati mai mult sau mai putin pentru sau
din caluza anumitor caracteristici ale imobilelor. Ajustarile aplicate ofertelor de vanzare/tranzactiilor
se prezinta astfel:

Explicarea ajustarilor :

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si ajustari calitative .

Ca uramare a discutilor purtate cu proprietarii am aplicat o ajustare de -10% pentru toate comparabilele
{ oferte} reprezentand marja de negociere.

Drepturi de proprietate : nu au fost necesare ajustari , toate comparabilele avand dreptul absolut
Conditii de finantare : nu au fost necesare ajustari

Conditii de vanzare : nu au fost necesare ajustari

Localizare : au fost efectuate ajustarii pozitive de 10% pentru comparabila 1si de 5% pentru
comparabila 2 fiind amplasate in zone mai putin favorabil fata de subiect, au fost efectuate ajustari
negative pentru comparabila 3 aceasta fiind amplasate in zona mai buna decat subiectul .

Pentru suprafata terenului : pretul/mp este invers proportional cu suprafata totala. Nu
au fost efectuate ajustari acestea avand suprafata aproximativ similara cu subiectul,
ajustarile au avut la baza tehnica interviului .

Pentru destinatie si utilitati cai de acces : nu au fost efectuate ajustarii .

Pentru forma : aufostau fost efectuate ajustarii de -10% pentru toate comparabiieie aceste avand o
forma regulate fata de subiect care are forma neregulata
Pentru topografie si constructi demolabile pe terenu nu au fost necesare ajustari .

4.4. ARBORDAREA PRIN COST

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
comparator nu va plati mai muit pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin
cumparare, fie prin construire. Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul, pe care un cutnparator
de pe piata 1 va plati pentru activul supus evaluarii, nu va fi mai mare decat costul aferent cumpararii sau construirii
unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar fi cumparat
sau construit, din cauza vechimii sau a deprecieril. In acest caz, costul activului echivalent va {i 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 uui 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 ia in considerare starea fizica, utilitatea functionala si

economica a proprietatii imobiliare subiect, in comparatie cu echivalentul sau modern.

Deprecierea constructiilor se poate estima prin trei metode generale:

N
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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 counditii normale, care se concretizeaza intr-

o pierdere de valoare.

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 201 8).

Deprecierea externa — reprezinta o pierdere de utilitate cauzata de factori economici sau de
lacalizare din exteriornl activului, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare (Glosar 2018).
Cele trei tipuri de depreciere vor fi separate si cuantificate & mod individual.

Valoarea proprietatii (rotund) 33.222 € 160.470 lei
Valoarea terenului 19.722 € 95.300 lei
Valoarea con structici 13.500 € 65.170 lei

Tranexa 2 este prezentat grila de calcul pentru estimarez valorii de piata prin metoda costului de hlecuire.
5. CONCLUZIA ASUPRA VALORI SELECTATE

51.ANALIZA REZULTATELOR EVALUARI

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra proprietatii
subiect, in scopul vanzari au fost utilizate date de intrare obtinute de pe piata. Atfel, pentrn aplicarea abordarii prin
Plata s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata, Pentru abordarea prin venir an fost utilizate date de intrare si
ipotezele care ar fi adoptate de catre participantii de pe piata. In abordarea prin cost s-a determinat costul si deprecierea
aferente unui specif cu acceasi utilitate, prin intermedinl analizei costurilor si deprecierii existente pe piata.

Pentru a selecta valoarea de piata cea mai adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile identificate pe piata
specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordarii prin cost s-au bazat pe date suficiente si relevante iar nivelul
Tidieat do activitate al pietet specifice indicat un grad de incredere creseut al rezultatubui.

2 CONCLUZIA ASUPRAVALORH
Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca abordarea prin
cost este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea valotii de piata a proprietatii subiect, raportat la scopul
evaluarii
Abordarea prin cost
Valoarea teren : 19.722 euro (rotund) echivalentul a 95300 lei
Valoare constructie : 13500 euro (rotund) echivalentul a 65170 lei

Total valoare proprietate: 160.470 lei

Valoarea nu include TVA
EVALUATOR AUTORIZAT
SILISTE ADRIANA MARIA
LEGITIMATIE 160852028
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5.3. MENTIUNI TRANZITORY

5.3.1. Concluzia asupra valorii, estimata in cadrul raportului de evaluare, este independenta de orice presiune din

partea clienmului sau a unei terte parti,

5.3.2. Pretul este suma de bani ceruta, oferita sau platita pentru un activ. Din cauza capacitatilor financiare, a
motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit comparator sau vanzator, pretul platit poate fi diferit de

valoarea care ar putea fi atribuita activului de catre alte persoane.

5.3.3. Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a fost achizitionat
sau produs, costul Jui devine un facpt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece pretul platit pentru un activ

devine costul acestuia pentru un comparator,

3.3.4. Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie: fie asupra celui mai probabil pret care trebuie achitat pentru un
activ, in cadrul unui schimb; fie asupra beneficiilor economice rezultate din detinerea naui activ.

ANEXE
Anexa Nr. 1 Estimarea valorii

Anexa Nr. 2 - Proprietati comparabile
Anexa Nr. 3 - Fotografii Anexa

Nr. 4 - Localizare Anexa

Nr. 5 — Acte



ANEXA 1

COMPARATIA DIRECTA

| AJUSTARMN subiect PROPRIETATI COMPARABILE
!
|
| AJUSTARII SPECIFICE TRANZACTIEI Comp.1 Comp.2 Comp.3
| Pret de oferta/vanzare (EUR/mp) ? 45 45 60
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
ajustarepentru tip tranzactie (%) -10% -10% -10%
_ajustarepentru tip tranzactie (EUR/mp) -4,50 -4,50 -6,00
pret ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
Drepturi de proprietate transmise Integral Integral Integral Integral
Ajustare pentru dreptul de proprietate 0% 0% 0%
Pref ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare pentru finantare 0 0 0
Pret AJUSTAT (EUR/mp) 40,50 40,50 54,00
Conditii de piata iun.20 similar similar similar
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0%
| Ajustare pentru conditiile pietei (EUR/mp) 0 0 C
Pref ajustat (EUR/mp) 40,50 40,50 | 54,00
AJUSTARII SPECIFICE PROPRIETATI
strada
strada Libertatii
STRADA ANA Ana strada {Ana
Localizare IPATESCU Ipatescu | Primaveri | Iptescu)
ajustare(%) 10% 5% -15%
ajustare(EUR/mp) 4,05 2 -8
pret ajustat (EUR/mp) 44 55 42,53 45,90
Suprafata {mp) 519 700 1360 422
ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare(EUR) 0,00 0,000 0,000
pret ajustat (EURQ) 44,55 42,53 45,90
Destinatie / utilizare Rezidentiala, Similara Similara Similara
ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare(EUR/mp) 0 g 0
pret ajustat (EUR/mp) 44 55 42,53 45,90
Utilitati E A C E A C EAC E A C
ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare(EUR/mp) 0 0 0
pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42,53 45,90
strada
Acces asflatata similar similar similar
ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare(EUR/mp) 0 0 0
pret ajustat (EUR/mp) 44,55 42 53 45,90
Forma - nerequliata | regulata | regulata regulata
ajustare{%) -10% -10% -10%
ajustare(EUR/mp) 4 -4 i -5
pret ajustat (EUR/mp) , 40,10 38,27 | 41,31
Topografie I Plan Plan Plan Plan




ajustare(%) | 0% 0% | 0%
ajustare(EUR/mp) I o | o | 0o
pret ajustat (EUR/mp) | 40,10 | 3827 | 41,31
Construcrie demolabila pe teren Nu | Nu | Nu Nu |
ajustare(%) 0% 0% 0%
ajustare{(EUR/mp) | 0 0 0 B
pret ajustat (EUR/mp) i 40,10 | 38,27 41,31
pret ajustat (EUR/mp) ' 40,10 | 38,27 41,31
Ajustare totald netid (EUR/mp) s 7 -19
Ajustare totala net3 (%) | 1% | -15% -31%
 Ajustare totala bruta (EUR/mp) | 13 o1 1 19
| Ajustare totald brut3 (%) T T 9% | 24% | 3%

Proprietatea comparabila 2 a inregistrat cea mai mica ajustarebruta (%)

1 EUR= 4,8340 LEI
| VALOARE DE PIATA PROPUSA | MP 38,0 EUR
| VALOARE DE PIATA AMPLASAMENT 19.722 EUR
| VALOARE DE PIATA AMPLASAMENT 95.300 LEI

Explicarea ajustarilor :

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si ajustari calitative .

Ca uramare a discutilor purtate cu proprietarii am aplicat o ajustare de -10% pentru toate comparabilele
( oferte) reprezentand marja de negociere.

Drepturi de proprietate : nu au fost necesare ajustari , toate comparabilele avand dreptul absolut
Conditii de finantare : au au fost necesare ajustari

Conditii de vanzare : nu au fost necesare ajustari

Localizare : au fost efectuate ajustarii pozitive de 10% pentru comparabila 1si de 5% pentru
comparabila 2 fiind amplasate in zone mai putin favorabil fata de subiect, au fost efectuate ajustari
negative pentru comparabita 3 aceasta fiind amptasate in zona mai buna decat subiectut .

au fost efectuate ajustari acestea avand suprafata aproximativ similara cu subiectul,
ajustariie au avut ia baza tehnica interviului .

Pentru destinatie si utilitati cai de acces : nu au fost efectuate ajustarii .

Pentru forma : aufost au fost efectuate ajustarii de -10% pentru toate comparabilele aceste avand o
forma regulate fata de subiect care are forma neregulata

Pentru topografie si constructi demolabile pe terenu nu au fost necesare ajustari .



ANEXA 2 - FISA DE CALCUL ABORDAREA PRIN

| 1. ADRESA: Casa unifamiliala

—

| 2. DATE DE REFERINTA:
- an constructie 1935
- suprafata teren aferent {mp) 519,00
- suprafata construita la sol 231,00
- suprafata construita etaj 1 231,00
- total Suprafata Construita 462,00

3. CALCUL COST DE INLOCUIRE BRUT
TABEL CENTRALIZATOR - INVESTITI| REALIZATE (COSTURI DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE)

mp
mp
mp
mp

COST - Costuri de reconstructie - Corneliu Schiopu - Iroval 2010

Corecti
f::;:rmﬁ Cosélimp Total cost Corectie e Cost total Grad de Cg:;;?:al
. tal distant3 (1 0 corectat finalizare
Izrr. Tip hundatie simboi} AN Sumdatie catalog istanta (1) r:;ntzp; orec setugh
. ! ) ) E _ .
C= : = =CxDxE H=6"F
| A B C=AxB 1,000 0,983 F=C
1 | ~ FSUBSPAR 231,00 1.375 31762500 | 1,000 0,983 312.225,38 100% 312,225,38
TOTAL INFRASTRUCTURA 31222538 31222538
Nr Suprafata Cost/ mp Total cost gg;:ﬁg';’ %Z:?'g ! Cost total Cost total
oy Tip parter SLETAI (simbol). | consbruits fmp) | tip parter satalog " ary | coreset stadiu aciual
A C=AxB D E F=CxDxE G H=G*F
1 7ZIDCAR3OPS 231,00 925 213.628,80 1,000 | 0983 208.997,11 100% 209.997,11
7Z\DCAREFS 231,00 923 213.305,40 1,000 | 0,983 205.679,21 100% 209.679.21
TOTAL PARTER 419,676,32 419,878,532
FINISAJ INTERIOR $I EXTERIOR
: - - i !
v | TN e e Cosio
o ‘ Finisaj parter S ETAJ {simbol) construita (Ijm) parter Cfataing ) B3 (2) corectat _ stadlu actual
f | A 1B TeGae | b T E | FoDE G | He=GF
1] FSUPFS 462,00 0 0,00 1,000 0,983 0,00 100% 0,00
TOTAL FINISAJ PARTER = < 000 .- §,00:
Cost/mp Coreclie | Corectie
Nr. { Tnvelitoare / terasd (simhal) cor?sl:z;;a},rann) nvelitoare/ Tgetlila:;)%t distanid | manope %2?2:?;? stggi? ;Uctt?l‘al
o S s, N terasy 2 fh T3 (2 :
‘ A B C=AxB D E F=CxDxE G H=G*F
1 1 INVTIG 231,00 469 108.246,60 1,000 0,983 106.406,41 100% 106.406.41
TOTAL INVELITOARE / TERASA 106.406,41 10640641
TOTAL MP [} [
TOTAL FINISAJ INTERIOR, EXTERICR St INVELITOARE / TERASA 106.406,41 100% 106.406,41
TOTAL PRET /MP s L N ’
INSTALATH FUNCTIONALE INTERIOARE
Cost/mp | Corectie ‘ Corectie
" R~ Suprafata . b Total cost o Cost total Grad de Cost total
Nr. instalatii electrice (pozitie) oy 7 instalatie distantgd | manope g :
or . cﬂuﬁa {mp} eleclrics cata[og_. () B(2) corectat finalizare | stadiu actuat
| A B C=AxB D E F=CxDxE G H=G*F
1] Parter - ELINGR 231,00 0 0,00 1,000 0,983 0,00 100% 0,00
2 Etaj -ELINGR 231,00 0 0,00 1,000 0,983 0,00 100% 0,00
TOTAL INSTALATM ELECTRICE S T .
N Simhol Cost pe Total cost g[o E‘;};? %or:;:ye Cost total Cost total
cr‘ Obiecte sanitare {pozitie) ansambliu ansambhu catalog S.'1| 4 r; [2?6 corectat stadiu actuaf
| A B C [ E=BxCxD G H=G*F
1 Parter DUSLAVWC 0 0,00 1,000 0,983 0,00 100% 0,00
2 ETAJ CALAWC 0 0,00 1,000 0,983 0,00 100% 0.00
TOTAL INSTALATU SANIFARE - Ay i Bl
Costimp Corecfie | Corecfie
Nr, Instalatii de incélzire (pozitje) cov?sl:fljrﬁéa%;p) Instalatie Tg;étl;;;c;st distanid | manope %(;?ctart:?;?l stggiit g::ttt!al
o | P Tncélzire M | ke
A B C=AxB D E F=CxDxE G H=G*F
1 Parter+ ETAJ - INCCONV 462,00 | 0 0,00 1,000 0,983 | 0,00 100% 0,00
| [ T




TOTAL INSTALALATII INCALZIRE

0,00

TOTAL INSTALAT!H FUNCTIONALE

100%

0,00

TOTAL PRET EURC/MP

Cost total
stadiu final

Grad de
finalizare

Cost tofal
stadiu
actual

§38.308

TOTAL CONSTRUCTII $t INSTALATI FUNCTIONALE {cu TVA)

1.815

PRET FINAL LE1/ MP DESFASURAT CONSTRUIT {cu TVA)

698.590

TOTAL CONSTRUCTH §§ INSTALATI FUNCTIONALE (fara TVA)

698,590

PRET FINAL LEY/ MP DESFASURAT CONSTRUIT {fara TVA}

1.512

b
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<
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838.308
1.815

69859

698.580

1.512

PRET FINAL LEI/ MP UTIL (fara TVA)

4. CALCULUL DEPRECIERILOR

4.1. Deteriorarea fizica

Pondere Structura

40,00%

Pondere Anvelopa

17.00%

Pondere Finisaje

25,00%

Pondere Instalatii

18,0%

Deteriorarea fizica structura

85%

Deteriorarea fizica anvelopa

90%

Deteriorarea fizica finisaje

90%

Deteriorarea fizica instalatii

100%

Total deteriorare fizica

90%

RON

Total deteriorare fizica

627.334 |

4.2. Neadecvare functionala

| Neadecvare functionala

5

4.3, Depreciere economica

3562,8094

5%

Depreciere economica

2721

Depreciers sconomica aplicabili -

_5. COSTUL DE INLOCUIRE NET

e

Specificatie

Valoare RON |

Total CIB

698.590 |

Deteriorare fizica

627.334

Neadecvare funclionala

3.563

Depreciere externa

2721

|_Cost de inlocuire net

64.970

6. SINTEZA ABORDARII PRIN
CosT

[ Specificatie

Valoare ron i

Valoare casa

64970 |

Total abordare prin cost

84.979

Valoare pe mp / construit -
inclusiv deprecieri

141

Explicatia deprecierilor

Depreciete fizica: uzura elementelor cu viata lunga s-a cunatificat prin estimarea raportului varsta — durata de



viata si aplicarea acestuia la costul de inJocuire . V &sta cronologica a fost preluatat din documentele puse la dispozitie
de catre proprietar/ reprezentant..

Depreciere functionala : A fost considerate deprecieri functionale nerecuperabile cauzarte de o deficient sau
supradimensionare care fezabil economic mu ar fi recuperabila

Deprecierea economica : a fost estimate depreciere economica de 5 % , cerinta limitata de piata .

ANEXA 3 INFORMATII DE PIATA :
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