ROMANIA

JUDETUL GALATI
ORAS TARGU BUJOR
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nrl126
din 16.12.2021
privind: aprobarea vanzarii prin negociere directa a terenului din orasul Targu Bujor strada General
Eremia Grigorescu, nr.28A

INITIATOR : ION ANDONE -PRIMARUL ORASULUI TARGU BUJOR
Numarul si data depunerii Proiectului de hotarare nr1030713.11.2021

Consiliul local al orasului Targu Bujor, judetul Galati, intrunit in sedinta extraordinara in sistem ¢

videoconferinta on-line convenit - datade 16.12.2021 g

Avand in vedere Referatul de aprobare a initiatorului inregistrata sub nr.10308/13.12.2021

Avand in vedere Raportul de specialitate al Compartimentului de resort din cadrul aparatului
specialitate al primarului inregistrat sub numarul 10309/13.12.2021;

Avand in vedere Rapoartele de avizare ale Comisiilor pe domenii de specialitate nr.l si
inreg istrate sub nr. 10485 /2021 si respectiv nr.10487 /2021 ;

Avand in vedere Extrasul de carte funciara nr.105432 :

Avand in vedere art. 129(6),lit.”b",art.364 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ , cu

modificarile si completarile ulterioare ;
[n baza art.139(2), art.196(1),lit.”a:, din OUG nr.57/2019 Privind Codul Administrativ, cu

modificarile si completarile ulterioare ,

HOTARASTE:

Art.1.(1) Se aproba vanzarea directa catre d PLOPEANU GIGI si d. PLOPEANU BERTY
[ULIANA - a suprafetei de teren din orasul Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu ,nr28A. -,
cu numar cadastral 103523 numar de carte funciara /03523 conform anexei nr. | care face parte
integranta din prezenta hotarare- intrucat sunt ridicate construcfii proprietatea acestora si beneficiazi de

un drept de preemptiune la cumpirarea terenului aferent constructiilor..
(2) Perfectarca actelor notariale se va face pe cheltuiala integralaa d PLOPEANU

GIGI si d PLOPEANU BERTY [ULIANA .
(3) Contractul de concesiune incheiat pentru aceasta suprafata de teren cu se reziliaza la
data perfectarii actului de vanzare.
Att.2. (1) Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Evaluator autorizat dl Laurentiu Vieru,
prevaxul in anexa nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.
(2) Se aproba pretul minim de pornire a negocierii dirccte 11822
Rapor tului de evaluare intocmit de Fvaluator autorizat di Laurentiu Vieru,

lei, conform



Art.3. Seaproba Comisiei de negociere in urmatoarea componenta :
PRESEDINTE : ION ANDONE - PRIMAR

MEMBRI :DAJBOC ADRIAN- CONSILIER JURIDIC
GANCEF RODICA -INSPECTOR

CIOLACU ALEXANDRU -CONSILIER LOCAL PSD
MAROLA ION -CONSILIER LOCAIL PSD

Art. 4. Se imputerniceste dl Dajboc Andrei
semnarea actului de vanzare cumparare la Notariat.

Art.5. Cu ducere la indeplinire a prezentei hot
Targu Bujor.

Art.6.Comunicarea prezentei hot

—consilier juridic pentru reprezentarea intereselor
arari se imputerniceste primarul orasului

arari se asigura de secretarul general al orasului Targu Bujor.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASE A,
SECRETAR G L,
IN

C IOLW ALEXANDRU




® ANEXA NR

e S/ LA HCL NR.126/16.12.20:
ONs LY

Teren intravilan din orasul Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu, nr.28 A-, «
numar cadastral 103523 numar de carte funciara 103523 , suprafata 269. mp



RAPORT EVALUARE



SINTEZA EVALUARII
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Nv e 0
Numele cieRtaTal

PRIMARIA TARGU BUJOR

Utilizatori desemnati

PRIMARIA TARGU BUJOR

Data evaluarii

27.06.2021

Tipul proprietatii

Teren intravilan utilizat pentru construire

"|.Adresa proprietatii, nr CF, lista
“actelor de proprietate

Strada Gral Eremia Grigorescu nr 28A, nr cad 103523,

Teren concesionat conform informatii primite de la beneficiar.

Proprietari

Persoana juridica: PRIMARIA TARGU BUJOR

Numar carte funciara

103523

Lista actelor de proprietate

Titlu 1493/2003 CJSDPT, HCL 24/25.03.2021

Utilizarea actuala a imobilelor

Teren intravilan curti-constructii

Cea mai buna utilizare

Curti constructii, comercial

Ocupanti:

Libera: [:]

Concesionar: [X]

Proprietar: D

Supralete (111p)

268 mp

Teren

Conform Anexe si Adresa proprietatii

Descrierea . zonei  si a

amplasamentului

Imobilele evaluate sunt amplasate in intravilanul orasului Targu Bujor jud.
Galati. Zona are caracter agricol, valorile terenurilor au un trend usor
descendent, limitat in perioada ordonantelor de urgenta de scaderca
tranzactiilor si o usoara de preciere a valorii in lei determinata de cursul
valutar. Accesul la proprietati se face pe drum de acces asfaltat.

Proprietatile sunt imprejmuite, cu utilitati.

‘Accesul catre proprietate:

X public

D Privat (cota indiviza din drumul de acces)

[:l Servitute

("] Nu are acces reglementat

[___] Altele

Tip drum de acces

Abateri de la cartea funciara:

Nu

Exista pe proprietate constructii
efectuate fara ‘autorizatie de
constuire ;

[(Joa X nu

Observatii / mentiuni privind
existenta unor drepturi ale unor
terti asupra imobilului
(superficie,  uzufruct, wuz /

abitatie, folosinta, servitute)

Terenul este concesionat la data evaluarii. Fvaluarea este realizata in ipotca

“liber de sarcini”. |
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:“/ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GALATI e Nr. cerere 24368
-’r/ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobliliard-Galatl.__ Ziua 10
¥’ Say | R
S . ! Anu
__ANEEJ.7 -~ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
S | s T A
,’/ Carte Funciard Nr. 103523 Térgu Bujor ' / ”"mml " l I I l
\\ = — '
N : Semnat : cu semnatura
S i i electronica extinsa, cf. L
S ———— 455/2001 si eIDAS

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresai [oc. Targu Bujor, Cvartal 48, P 500, Str G-Ral. Eremia Grigorescu, Nr. 28A, Jud. Galati

Nr. | Nr. cadastral
Crt | Nr. topografic Suprafﬁ* (mp) Observatll / Referinte
Al 103523 269 Teren neimprejmuit; Constructia CI inscrisa in CF 103523-C1;
Imobilul este Imprejmuit Intre pct. 1-2 cu gard de lemn+tabla, intre pct. 2-3 cu
tabla, lar Intre pct, 3-4-1 imobilul este nelmprejmult.
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

84401 / 08/10/2020

‘9 Act Notarial nr. Act de dezmembrare aut. nr. 394, din 07/10/2020 emis de Avram Laura Roxana;
Se infiinteaza cartea funciara 103523 a Imobilulul cu numarul Al
cadastral 103523/UAT Targu Bujor, rezultat din dezmembrarea
imobilulul cu numarul cadastral 101090 inscris in cartea funciara
101090;
Act Administrativ_nr. Titlul de proprietate nr,1493, din 27/01/2003 emis de C.J.S.D.P.T. Galati (Hotararea nr.
351 din 30.07.2013 emis_de Presedintele Consillului jud. Galati si anexa):
Intabulare; drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B2 101°'/ : ~ b

1) ORASUL TIRGU BUJOR, CIE!4393204, domeniu public
OBSERVATII: pozitie transcrisa’din CF 101090/T. drgu Bujor, inscrisa prin incheierea nr. 54646 din 19/08/2013;

bk 24368 / 10/03/2021
Act Administrativ nr. Contract de concesiune nr.10304, din 16/12/2010 emis de Primaria Tg. Bujor;

g4 |Intabulare, drept de CONCESIUNEpentru suprafata de 100mp, pe o Al
durata de 49 de ani

L 1) PLOPEANU GIGI

2) PLOPEANU BERTHY IULIANA, soti

C. Partea Ill. SARCINI .

Bl

T

Inscrierl privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturl reale de garantle sl sarcini
NU SUNT z
‘ o
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Carte Funciard Nr. 103523 Comuna/Oras/Municipiu: T4
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte ' \
103523 269 Imobilul” este Tmprejmuit intre pct. 1-2 cu gard de lemn-+tabla, intre pct. 2\
tabla, iar intre pct. 3-4-1 imobilul este neimprejmuit.

eterminata in planul de prolectie Stereo 70.

* Suprafata este d

103524

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata & .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr, topo Observatii / Referinte
1| cuth Tpal 269 48 500 . LoT1

constructil

Lungime Segmente
1) Valorlle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput| sfarsit == (m)
1 2 9.94

2 3 27.186

3 4 9.84

4 1 27.19

** Lungimlle segmentelor sunt determlinate in planul de prolectle Stereo 70 §l sunt rotunjite Ia 1 milimetru,
*** DIstanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetru,

Docirment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULUI

EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EPI (Evaluarca
Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr.
17709 valabila pentru 2021. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca
nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului
sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesici
pentru tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate
in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportulul nu am primit asistenta semnificativa din
partea nici unei terte persoane,

CEAROM EVALUARI SRL (CEAROM), este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor corporativi cu
Certificatul nr. 0705/0;.01.2021, calitate dobandita in conditiile OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul
evaluarii bunurilor. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul contractarii
si p'r‘estarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in OG 24/2011.

Declaram ¢ nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprictatea
evaluata, Rezultatele prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venité
din partea clientului sau o olton persvone core ou interese legote de client, far remuncrores evaludini nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri. In aceste conditii, CEAROM semneaza si parafeaza prezentul Raport,
impreuna cu evaluatorul autorizat identificat la 1.1., care are competenta necesara exercitarii profesiei pentru tipul
de evaluare solicitat de catre client. Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate

in Raport, opinia asupra valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT. EPI, EBM
LAURENTIU VIERU.. . ,,

CEAROM EVALUARI SRL ' {ac:
VIERU LAURENTIU




Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra bunurilor
evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va atrage rasunderea.

1.5. TIPUL VALORII
Scopul precizat al evaludrii a determinat cd tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piatd, definita in SFV 100

- Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii,
intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin
care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent si féird constrangere.”

Moneda in care se va raporta valoarea este leul romanesc si euro. Echivalentul valorii intre cele doua monede se va
face la cursul de schimb afisat de BNK la data evaluarii: 1 euro = 4,9260 lel

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimati este: 27.06.2021.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII

*Evaluarea include.toate cercetarile, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru a ajunge la
valudied estlindte. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia sfarsit odata cu
prezentarea catre client a concluziilor evaluarii. Etapele evaluarii sunt;

- Definirea proble_mei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegefea datelor si descrierea proprietatii

- Analiza de piata

- Aplicarea abordarilor in evaluare

- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

- Raportarea
Termenii de referintd ai evaludrii cuprind precizéri privind orice limitdri si/sau restrictii referitoare la inspectia,

documentarea si analizele necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:

e dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtii imobiliare si a oricdror drepturi asociale
relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face verificari
suplimentare asupra veridicitatii sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

* amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatii si amplasamentului: au fost culese date despore
caracteristicile fizice ale proprietatii subiect, vecinatatile situate la limitele proprietatii precum  si
-corespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

* responsabilitatea pentru informatiile desore suprafata amplasamentului revine clientili:

* responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor i stirii oricirei constructii este a clientului; evaluatores ! o
constatat doar situatia de fapt la data cvaluarii, fara a realiza investigatii suplimentare;

¢ documentarea necesard privind natura, specificatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a facut de ctre
client impreuna cu evaluatorul;

* orice informatii din cadrul raportului (daca acestea sunt prezentate) privind starea solului si a fundagic
provin de la client, responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a clientului;




nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii care ar
putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila

" doar la data evaluarii.

Ipoteze speciale:

Nu este cazul

1.10, RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

utilizarea este permisa doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport si doar pentru
scopul declarat, in forma prezentata clientului, fara utilizarea partiala sau a unor extrase din Raport; in caz

contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate absoluta;

prezentul raport este realizat in scopul determinarii valorii de piata si nu poate fi utilizat in alte scopuri
(precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista Standarde specifice.
instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa predarca
acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage responsabilitatea semnatarilor
rapoartelor de evaluare in niciun fel si in nicio circumstanta, privind modul de interpretare sau utilizare a

datelor si informatiilor cuprinse in 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 scris al evaluatorului autorizal

In calltate de semnatar al raportulul,

'1,11. CONFORMITATEA EVA!.U_ARII CU STANDARDELE

Evaluarea s-a realjzat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEVY) in vigoare la data evaluarii. Nu au fost
identificate elemente 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 prevazula de
Lege, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, nu pot atrage raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

PR

Avesvg s |

© 1.12. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele specifice unui raportscris
explicativ. Continutul si;structura raportului de evaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport conting
S capitole si Anexe, dupa cum urmeaza: Cap.1 — Termenii de referinta ai evaluarii; Cap.2 - Prezentarea datelor; Ca .3
= Analiza datelor; Cap.4 —~ Aplicarea abordarilor in evaluare; Cap.5 — Concluzia asupra valorii selectate; Anex ele

raportului;

1.13. DATA RAPORTULUI

Data la care este emis raportul de evaluare este 27.06.2021.

A
SEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630



2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata-imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt
banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

-+ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca
nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pictele cficiente,
piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip de cerere
se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati
. iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

»+*Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante
motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
proprietatii.

I funictie de nevuile, dutintele, motlvatiile, locallzared, Upul sl varstd partlclpantilor [a plata, pe de o parte, sl
tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare
(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate acestca,
trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua legislatic in dome niu,
de competitia bancilor. in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Pe langa orasul propriu-zis, Targu Bujor contine si satele Umbréresti si Moscu.

Orasui Targu - Bujor se’ pozitioneazs dupd altitudine, pozitie si particularitdti de relief in unitatea
geomorfologicd numitd Podisul Covurluiului. Acesta este alcituit din pietrisuri si nisipuri cu intercalatii de argile,
caracterizat prin paralelismul'devalurilor si vailor cu directia nord-sud. Vaile au fundul plat, destul de larg si ml&stin os.
Se remarca si vdi cu versanti abrupti care sunt supusi puternic degradarii la torente. Suprafata orasului Targu hujor
aste de 2 km? si contine 2.338 de gospodarii. Zona este dominat3 de terenuri agricole, culturi de cdmp si culturi de
vitd de vie, pajisti puternic modificate de firuta cu bulb, pelinité, si birboasa. Vegetatia arborescentd e alcituiti din
paduride salcdm si pdduri de stejar. Apele curgétoare din Térgu Bujor se incadreaza in tipul de regiune continen tal
accentuat. Specific dealurilor si podisurilor Moldovei, acestea au scurgere predominanta in sezonul de primavars si
viituri in timpul verii si al toamnei. Cea mai importantd apa curgétoare din zona este paraul Chineja, care se varss in
lacul Brates. Dintre apele statatoare mentionam dousd lacuri cu suprafete de Sha, respectiv 4ha. De-a lungul pariu lui
Chineja se desfdsoard un ses format din terase locale de luncd, ce contin plantatii de salcie si plop.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia orasului Targu Bujor se ridica la 6.299 de locuitori, in
scddere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cind se inregistraserd 7.486 de locuitori. Majoritatea locuitori I or
suntromani (91,92%), cu o minoritate de romi(4,29%). Pentru 3,75% din populatie, apartenenta ctnicid nu st
cunoscutd. Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (93,79%), cu o minoritz e




3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un
mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre

-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 cumpa'ratorilor si al vanzatorilor de pe o anumita piata, la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra
prétului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva,
rgferintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normal activul sau datoria supuse evaluarii, la

.6
data evaluarii’.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor intravilane amplasate in zona rurala. 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 ansamblul persoanelor, companiilor sau al altor entitati care
sunt implicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumil Llip de dctiv.
Hotararea de a comercializa si orice puncte de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele specific
vanzatorilor potential;-activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice unor anumite persoanc sau entitati.
Cadrul conceptual cere excluderea oricarui element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi

disponibil majoritatii partiéipantilor de pe piata.7

Cansiderente generale privind piata imobiliara si caracteristicila sala,

Piata imobiliara 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. O seric de

caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;

b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori carc actionecaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa
fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,

dobanzile, etc.;
¢) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare

tranzactia este periclitata;
30 s

d) Spre deosebire de pietele efidiente, plala lmobllldra nu se autoregleaza c¢i este deseort intuentata dle
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprictali imubiliare pul Unde catre un punc de
echilibru, dar acest punct este Leorelic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre corere si nterta Otera
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar Cerered pudle sa se modifice brusc, flind posibil astfel ca de mulie
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumparatorii si vanzatorii hu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in m ol
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibi le.

6

SLEV 100 = Cadrul general, par. 10, 115/ 13
7

SEV 100 - Cadrul general, par. 18 si 19



“Utilizarea probabila in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea
mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in carc
pa:rticipantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea subicct
au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caract eristicile
fiiice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale

identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

;CEA MAI BUNA UTILIZARE A TERENULUI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in

capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit carc

este fizic posibila, fuhdamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

=> cea mai buna utilizare a terenului liber
= cea mai buna utilizare a terenului construit. Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuic sa

indeplinéasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
= permisibila legal

= pnsvhna fizic

= fezablla financiar

=y maxim productiva
Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber cu destinatic

intravilan curti constructii.

4, APLICAREA METODELOR IN EVALUARE
RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE
Metodele de evaluare a terenulm liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractia de pe piata, alocarea,

metoda rezlduala capltahzarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Comparatia dlrecta este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista
informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul lor in: metodcle
capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si metoda actualizarii — analiza fluxului de
numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii,

de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a fost utilizs ta
comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.



Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate)

depe piafa va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII SI DEZVOLTARII

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari
pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru
evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat

(analiza DCF).
Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi

mari comparabile sunt rare.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Valoare determinata prin abordarea prin piata

|nrert| suprafata] " adresa | doc de proprletate . observatil valoare de piata/lei

1 269] Gral Eremia Grigorescu 28A |HCL 24/25.03.2021 teren in zona centrala, judecatorie 11,894

5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE

5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra proprictatii
subiect, in scopul determinarii valorii de tranzactionare, au fost utilizate date de intrare obtinute de pe piata. Astfel,
pentru aplicarea abordarii prin piata s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata. Abordarea prin venit si

abordarea prin cost nu au fost utilizate.
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 piata s-au bazat pe date suficiente si relevante iar
nivelul mediu de activitate al pietei specifice (NAP) a indicat un grad de incredere mediu al rezultatului.

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII
Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca abordarea prin
piata este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatii subiect, raportat la scopul

evaluarii — valoarea de tranzactionare.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU,
CEAROM EALUARI SRL,

et

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

partea clientului sau a unei terte parti.



1. Estimarea valorii

Determinarea valorii de piata a terenurilor

Ajustare

Valoarea ajustare
Pret ajustat
Explicatie ajustare
Conditii de piata
Ajustare

Valoarea ajustare
Explicatie ajustare
Pret ajustat "

L'i;callzare

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Acces/ Vizibilitate
Ajustare
Valoarea ajustare

E)?pliratip ajustare

Utilizare
Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicatori
urbanistici

Ajustare

Valoarea ajustare

Explicatie ajustare
Deschidere
procentul laturilor

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Utilitati

Ajustare

Valoarea ajustare
L'kpllcatle ajustare
Suprafata

Ajustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0
6 4 8
Nu au fost introduse ajustari
Jun-21 mai 2021 mai 2021 mai 2021
0% 0% 0%
0.0 0.0 0.0

Nu au fostintroduse ajustari

central plan secund

Judecatorie central plan secund . central
Beresti
30% 60% 10%
1.81 3 1

analiza de piata nuindica o diferenta pentru localizare, daca terenurile
suntin Centru de 20%

Bun/bun inf/inf similar similar
10% 0% 0%
0.60 0.00 0.00

analiza de piata indica ajustare de 10 %pentru terenuri cu acces si/sau
vizibilitate diferita

rezidential/comercial rezidential rezidential/comercial  rezidential/comercial
0.00% 0.00% 0.00%
0.00 0 0

analiza pe perechi de date, comp 1 si 2 a indicat o diferenta de valoare
intre proprietatile comerciale si cele rezidentiale

P+2E Similar Similar Similar
0.0% 0.0% 0.0%
0 e & 0
Nu au fost introduse ajustari
5 30 25 20
0.09 0.57 0.57 0.65
0% 0% 0%
0] 0 0.0

Comparabilele nu au fost ajustate pentru diferentele dintre procentul
laturilor, deschiderea permite dezvoltarea terenului in scop rezidential

sau comercial

toate - specific zona toate toate toate
0% 0% 0%
0 0 S
Nu au fost introduse ajustari
269 1571 1.100 f15 '
5% 5% 0%
0 0 0

Nuau fostintroduse ajustari




Determinarea valorii terenului prin metoda extractiei

1. teren central

4.84

CLADIRE DIN CARAMIDA CU FUNDATIE S| SUBSOL PARTIAL, STRUCTURA, INVELITOARE, FINISAJ 201
REZIDENTIAL
e c pre adice 0 2 aliza "“

arte 018 - 2019 019 - 2020 i
fundatii FSUBSPAR 1,178.60 1.1667 1,375.1 380,895
suprastructura 8ZIDCAR30PFS 670.1 1.3473 902.8
invelitoare tabla zincata (INVTZ) 226.4 1.8299 414.3
FOBFS 918.1 1.5975 1,466.7 184,800
ELINGR 82.4 1.6529 136.2 17,161
Finisaj cu tencuiald drigcuita si vinarom FVINAR progr. K{  149.4 1.4626 218.5 10,489
incalzire si ventilatii IVSPBA 126.7 0.9461 118.9 32.912
sanitare SASPBA 63.6 0.9961 63.4 7,982
Scara superioard cu trepte stejar si balustrada din inox
SCASTEJACL 10,887.6 1.1443 12,458.7 _——

ofal lej ftva OUE] G

S Costde | Cost g E/r:nla Valoare la ..ol LA, A,
Constructle; .! SCsmp. ' nou E/mp fin X, dplul stadiul : a o depraciata e
' E/mp  faraTVA actuala o o 3 25% vorAL ! fidc
actual
il £
casa 277.00 699 € 698,57 € 100% 193,503 € 698.57 € 193,503 € 81.25% 87.50% 87.50% 66.67% 79.79% 39,104
49,104

Tl

Costul de nou a fost preluat din Costuri de reconstructie - costurl de Inlocuire cladiri comerciale, Corneliu Schiopu, editura IROVAL Bucuresti

22,319 € 108,015 Lel valoare teren zona centrala determinata prin metoda extractici
: 682 (

Val ramasa constructie
Valoare teren’ - /i
Valoare totala proprietat 34,080 € 164,934 Lel RON 33.00

Curs Euro  4.8396

22500



2. teren median
https://lajumate.ro/casa-formata-din-doua-corpuri-in-targu-bujor-11575879.html

Cane~ Vile de varasee tin
2l Casa formata din doua corpuri in Targu

J.t,.‘i:‘u:ﬂl Bujor

e Q Targu Bure Gatat g )
- 25.000 EUR X, 07454

Ceumesh

determinarea valorii terenurilor mediane prin extractie

CLADIRE DIN PAIANTA 100
Denumire pret indice cost actualizat
carte 2019 - 2020 2019 - 2020
Fundatii si structura 705.4 1.1352 800.8 80,07/
Finisaj & 486.1 1.2864 625.3 62,532
Instalatia electrica si 3 sobe 65.0 1.1538 75.0 7,600
126,142
sursa info: o
catalog Schiopu val constructii brut 126,142
proprietar/inteniu telefonic uzura 28%) 34,689
calcul evaluator determinat prin interviu direct depr ext A3%| 14,890
valoare proprietate) 90750
valoare teren o 1aaa/
valoare teren/mp_|lei 13
valoare teren/mp |eur 366
3. teren periferic
determinarea valorii terenurilor periferice prin extractie
CLADIRE DIN PAIANTA 97
Denumire pret indice cost actualizat
3 ; carte 2019 - 2020 2019 - 2020
Fundatii si structura 705.4 1.1352 800.8 7,675
Finisaj 486.1 1.2864 625.3 60,656
Instalatia electrica si 3 sobe 65.0 1.1538 75.0 1.275
122,35/
magazie
STRUCT.CARAMIDA 66
GARAJZID | 4792 | 1.4641 | 701.6 | 38912
sursa info: e
catalog Schiopu val constructii brut 1,7/
proprietar/Impozite si Taxe Tg Bujor uzura 70%|  M2.889
calcul evaluator determinat prin interviu direct depr ext A3%| 20,710
valoare proprietatc) /5000
valoare teren B 17,329
valoare teren/mp |lei I R It
valoare teren/mp |eur o 206/

21
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ANCPL  oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars GALATI

AHENTIANATION 414

secdhiiainty Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati
Dosarul nr. 117485/ 09-12-2021

INCHEIERE Nr. 117485

Registrator: GABRIEL BOBOC
Asistent: MIHAELA TUDOR

Asupra cererii introduse de ORASUL TIRGU BUJOR domiciliat in Loc: Targu Bujor, Strada:

EREMIA GRIGORESCU, Nr: 105 privind Notare in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.Hotararea 102/28-10-2021 emis de Consiliul Local Oras TARGU BUJOR;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 241
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cereril cu privire la:
- imobilul cu nr. cadastral 103523, inscris in Cartea funciara 103523 UAT Targu Bujor avand

proprietarii: ORASUL TIRGU BUJOR in cota de 1/1 de sub B.2;
- Se noteaza trecerea imobilului din domeniul public in domeniul privat. asupra A.1 sub B.8 din

cartea funciara 103523 UAT Targu Bujor;

Prezenta se va comunica partilor:
ORASUL TIRGU BUJOR
ORAS TARGU BUJOR
GANCEF RODICA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru Si
Publicitate Imobiliara Galati, se ipscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, . Regjstrator, Asistent Registrator,
16-12-2021 IEL BOBOC MIHAELA/fTUDOR

z

Art. 62 alin, (1) din Regulamentul de avizard, receptie si inscriere in
eNd, aprobat prin ODG Nr. 700/2014,

*) Cu exceptia situatiilor prevazute
evidentele de cadastru si carte fun

nravadadlia 0TI

Document care contine date cu caracter personal nrotelat sin



Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GALATI

’/ .,%ﬂ' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Galati e
/ TANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

TR IR

PEL R PENTRU INFORMARE

AT E)

Carte Funciara Nr. 103523 Targu Bujor

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

| Nr. cerere |

" Ziua 09

" Luna | 12

. Anul l 2021
' Cod ve | ficare

001

m

|

il

Adresa: Loc. Targu Bujor, Cvartal 48, P 500, Str G-Ral. Eremia Grigorescu, Nr. 28A, Jud. Galati

117485

il

T . .
grt NE f:::;fgg'c NI suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 103523 269 Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 103523-C1;
Imobilul este imprejmuit intre pct. 1-2 cu gard de lemn+tabla, intre pct. 2-=
tabla, iar intre pct. 3-4-1 imobilul este neimprejmuit.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale

Referinte

84401/ 08/10/2020

Act Notarial nr. Act de dezmembrare aut. nr. 394, din 07/10/2020 emis de Avram Laura Roxana;

B1l

Se infiinteaza cartea funciara 103523 a imobilului cu numarul
cadastral 103523/UAT Targu Bujor, rezultat din dezmembrarea
imobilului cu numarul cadastral 101090 inscris in cartea funciara
101090;

Al

Act Administrativ nr, Titlul de proprietate nr.1193, din 27/01/2003 emis de
351 din 30.07.2013 emis de Presedintele Consiliului jud. Galati si anexa);

C.J.S.D.P.T. Galati (Hotararea r

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al

1) ORASUL TIRGU BUJOR, CIF:4393204, domeniul privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 101090/Tdrgu Bujor, inscrisa prin incheierea nr. 54616 din 19/08/2013;

24368 /10/03/2021

Act Administrativ nr. Contract de concesiune nr.10304, din 16/12/2010 emis de Primaria Tg. Bujor;

B4

Intabulare, drept de CONCESIUNE pentru suprafata de 100mp, pe o
durata de 49 de ani

Al

1) PLOPEANU GIGI
2) PLOPEANU BERTHY IULIANA, soti

117485 /09/12/2021

Act Administrativ nr, Hotararea 102, din 28/10/2021 emis de Consiliul Local Oras TARGU BUJOR;

de garantle si sarcinl

B8 |Se noteaza trecerea imobilului din domeniul public in domeniul privat. Al
: C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinge

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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ROMANIA

JUDETUL GALATI

ORASUL TARGU BUJOR
PRIMAR

Nr. 10308/13.12.2021

REFERAT DE APROBARE

Ion Andone — primarul orasului Targu Bujor,judetul Galati ;
D PLOPEANU GIGI si d PLOPEANU BERTY au solicitat vanzarea terenului din orasul
Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu, nr.28A- ,in suprafata de 269 mp — pe care au construite

cladiri ..
Propun aprobarea vanzarii directe cu pretul Raportului de evaluare privind stabilirea preturilor minime a

unor terenuri care deasemeni se supune aprobarii/insusirii Consiliului local Vanzarea terenului aduce bani
la bugetul local .

Este de competenta Consiliului local sa aprobe.

Va invit sa analizati si sa hotakati.




ORASUL TG. BUJOR
PRIMAR
COMPARTIMENT CADASTRU

ANEXA-NR——
LA HCLNR/P30% 1 /3. /2 2021

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarare il constituie vanzarea fara licitatie
publica a unui teren in suprafata de 269 mp., situat in orasul Tg. Bujor, str.G-ral Eremia
Grrigorescu nr.28A | jud. Galati,nr. Carte funciara 103523 catre Plopcanu Berthy Iuliana
si Plopeanu Gigi.

1.Necesitatea: Compartimentul Urbanism are inclus in activitatea sa identificarea
de imobile libere de orice sarcini care apartin domeniului privat al Orasului Tg. Byjor,
pentru care se propune valorificarea rationala si eficienta din punct de vedere economic
de catre Consiliul Local al Orasului Tg. Bujor.
Pe acest teren in suprafata de 269 mp. situat administrativ in Tg. Bujor, str.G-ral Eremai
Grigorescu nr.284A, inscris in cartea funciara nr. 103523 Tg. Bujor, solicitat spre
cumparare, apartine domeniului privat al Orasului Tg. Bujor si a facut obiectul
contractului de concesiune in favoarea Plopeanu Berthy Iuliana si Plopeanu Gigi.
din.
Pe acest teren, concesionarul are construit spatiu comercial inscris in cartea
funciara nr.103523-Cl.
Conform Raportului de evaluare inregistrat sub nr.5827/08.07.2021 si aprobat
prin hotararea consiliului local intocmit de catre evaluator autorizat Laurentiu
Vieru , valoarea de vanzare a terenului concesionat in suprafata de 269 mp.,
inscris in Cartea funciara nr.103523 Tg. Bujor este de 11822 lei.Valoarea
identificata de expert in cadrul raportului de evaluare se incadreaza in plaja de
valori de piata ce se regasesc ofertate pe piata imobiliara pentru astfel de terenuri
care au aceleasi caracteristici ca dimensiune, topografie, pozitionare, acces,etc.
Pretul de vanzare va fi achitat la data perfectarii actelor de vanzare.
Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea
funciara numai dupa achitarea integrala a pretului. Cheltuielile ocazionate cu
perfectarea actelor de vanzare si a raportului de evaluare vor fi suportate de catre
cumparator.



2.0portunitatea: Orice comunitate urbana moderna trebuie sa asimileze si sa
promoveze o viziune strategica in ceea ce priveste dezvoltarea sa viitoare.Avand in
vedere ca imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat de catre UAT. Tg. Bujor,
decat prin prelungirea concesiunii conform contractului sau prin vanzarea terenului
aferent constructiiilor catre proprietarii acestora, deliberativul bujorean poate hotara
care este modalitatea adoptata de valorificare a terenului.

3.Legalitatea : Proiectul de hotarare propus spre dezbatere si aprobarea Consiliului
Local al Orasului Tg. Bujor este justificat si sustinut din punct de vedere legal de
dispozitiile at.129 alin.1,alin.2 lit.c),alin.6 lit.b),art.136 al.(1),art.139 alin.2, art.196
alinl lita) art.364 al.l din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, conform caruia”Prin exceptie de la prevederile art.363 alin.(1), in
cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii
administrative-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-
credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor.Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,
aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz”.

Avand in vedere faptul ca titularul dreptului de concesiune sunt de buna-
credinta, constructiile realizate in baza autorizatiei de construire, aplicarea textului
mentionat la cazul analizat este o masura legala.De asemenea, respectarea disciplinei
contractului de concesionare, prin achitarea integrala a redeventei datorate, fapt atestat de
serviciul de specialitae, precum si de indeplinirea obligatiilor fata de bugetul local, in
mod similar dovedita, constituie criterii care dovedesc buna-credinta a concesionarului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare fara
licitatie publica a imobilului teren in suprafata de 269 mp.situat in Orasul Tg. Bujor str
G-ral Eremia Grigorescu nr.28A, inscris in Cartea Funciara nr.103523 Tg. Bujor, este
necesara, oportuna si legala, drept pentru care supunem spre dezbatere si aprobare
proiectul de hotarare in forma prezentata.

Intocmit : Inspector,Rodica Gancef



ROMANIA

JUDETUL GALATI
ORAS TARGU BUJOR
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA nrl27
din 16.12.2021
privind: aprobarea vanzarii prin ncgociere directa a terenului din orasul Targu Bujor strada General
Eremia Grigorescu, nr.44A

INITIATOR : ION ANDONE —PRIMARUL ORASULUI TARGU BUJOR
Numarul si data depunerii Proiectului de hotarare nr10378/13.11.2021

Consiliul local al orasului Targu Bujor, judetul Galati, intrunit in sedinta extraordinara in sistem d

videoconferinta on-line convenit -datade 16.12.2021 ;

Avand in vedere Referatul de aprobare a initiatorului inregistrata sub nr. 10379/13.12.2021

Avand in vedere Raportul de specialitate al Compartimentului de resort din cadrul aparatului
specialitate al primarului inregistrat sub numarul 10380/13.12.2021;

Avand in vedere Rapoartele de avizare ale Comisiilor pe domenii de specialitate nr.l si

inregistrate sub nr10485 /2021 si respectiv nr. 10486 /2021 ;
Avand in vedere Extrasul de carle funciara nr.107359 ;
Avand in vedere art.129(6),lit.”b”,art.362,art.363 si art.364 din OUG nr.57/2019 privind Codul

Administrativ , cu modificarile si completarile ulterioare ;
In baza art.139(2), art.196(1),lit.”a:, din OUG nr.57/2019 Privind Codul Administrativ, cu

modi ficarile si completarile ulterioare ,

HOTARASTE:

Art.1.(1) Se aproba vanzarea directa catre d CALIN GACRIEL si CALIN MARIANA
LUCRETIA -a suprafetei de teren din orasul Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu ,nr44A. -
cu numar cadastral 107359 numar de carte funciara 107359 conform anexei nr.| care face parle integranta
din prezenta hotarare- intrucat sunt ridicate constructii proprietatea acestora si beneficiazd de un drept de
precmmptiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor..

(2) Perfectarea actelor notariale se va face pe cheltuiala integralaa d CALIN
GACRIEL si CALIN MARIANA LUCRETIA

(3) Contractul de concesiune existent incheiat pentru aceasta suprafata de teren cu d
CALIN GACRIEL si CALIN MARIANA LUCRETIA  se reziliaza la data perfectarii actului de vanzare.

Art.2. (1) Se aproba Raportul de evaluare intocmit de Evaluator autorizat dl Lawentiu Vieru

prevazut in anexa nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

(2) Sc aproba pretul minim de pornire a negocierii directe 24296  lei,
Raportului de evaluare intoemit de Evaluator autorizat dl [Laurentiu Vieru,

conforn



Art.3. Se aproba Comisiei de negociere in urmatoarea componenta :
PRESEDINTE : ION ANDONE - PRIMAR
MEMBRI :DAJBOC ADRIAN- CONSILIER JURIDIC

GANCEF RODICA -INSPECTOR
CIOLACU ALEXANDRU -CONSILIER LOCAL PSD

MAROLA ION -CONSILIER LOCAL PSD

Art. 4. Se imputerniceste dl Dajboc Andrei —consilier juridic pentru reprezentarea intereselor s

semnarea actului de vanzare cumparare la Notariat.
Art.5. Cu ducere la indeplinire a prezentei hotarari se imputerniceste primarul orasului

Targu Bujor.
Art.6.Comunicarea prezentei hotarari se asigura de secretarul general al orasului Targu Bujor.

-

CONTRASEMNEXZA
SECRETAR GE L

INA ARHI

PRESEDINTE DE SEDINTA,

2




ANEXA NR
1CL NR. 127 /16.12.202

Teren intravilan din orasul Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu, nr.44 A-, c
numar cadastral 107359 numar de carte funciara 107359 , suprafata 615. mp
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
ORABUL TARGU BUJOR

ég” RAPORT DE EVALUARE PENTRU DETERMINAREA VALORII DE PI
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Numeie ciientuiui

CALIN GABRItL

Utilizatori desemnati

7z,

Data evaluarii

23.11.2021

Tioul proprietatii

Teren intravilan utilizat pentru construire

Adresa proprietatii, nr CF, lista

actelor de proprietate

Strada Gral Eremia Grigorescu 44A, nr cad 107359.

Teren concesionat in favoarea dlui CALIN conform informatii primite de la

beneficiar si documente atasate in Anexe.

Proprietari

Persoana juridica: PRIMARIA TARGU BUJOR

Numar carte funciara

107359

Lista actelor de proprietate

HCL 24/25.03.2021

Utilizarea actuala a imobilelor

Cea mai buna utilizare

Teren intravilan curti-constructii

Curti constructii, comercial

Ocupanti:

Libera: D

Proprietar: D Concesionar: [Z]

Suprafete (mp)

Teren

615 mp

Conform Anexe si Adresa proprietatii

Descrierea zonei si a

amplasamentului

Imobilul evaluat este amplasat in intravilanul orasului Targu Bujor jud. Galati.
Zona are caracter agricol, valorile terenurilor au un trend usor descendent,
limitat in perioada ordonantelor de urgenta de scaderea tranzactiilor si o
usoara de preciere a valorii in lei determinata de cursul valutar, Accesul la

proprietate se face pe drum de acces asfaltat.

Proprietatile sunt imprejmuite, cu utilitatl.

Accesul catre proprietate:

Abateri de la cartea funciara:

X public

Tip drum de acces

(] Privat (cota indiviza din drumul de acces)

[:I Servitute

(] Nu are acces reglementat

D Altele

Nu

Exista pe proprietate constructi|
efectuate fara autorizatle de

constuire

Observatn / mentiuni
exlstenta unor drepturi ale unor
tertl imobilulul
(superficle, uz |/
abitatie, folosinta, servitute)

privind

asupra
uzufruct,

CJoa XINu

Terenul este conceslonat la data evaluar“ Evaluarea este reahzata in lpoteza

“liher de sarcini”.




C)

Concluzie privind imobilul
evaluat

Specific unor terenuri curti constructii intravilane, cu acces la utilitatile
orasului targu Bujor — apa, canalizare, energie electrica, drum asfaltat

Abordari in evaluare:

S-a aplicat abordarea prin mrtoda extractiei

VALOAREA  DE  DIATA
RECOMANDATA

24296 laj

Curs de schimb valutar la data
evaluarii (lei/EUR — curs BNR)

4,9491

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

CEAROM EVALUARI SRL
VIERU LAURENTIU




1. IERMIENII DE REFERINTA Al EVALUARII
1.1. IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULUI

EVALUATORUL AUTORIZAT

Subsemnatul LAURENTIU VIERU declar ca am calitatea de evaluator autorizat cu specializarile EP) (Evaluarea

Proprietatilor Imobiliare), EBM (Evaluarea Bunurilor Mobile) conform legitimatiei de membru titular ANEVAR cu nr.

17709 valabila pentru 2021. Ca elaborator al Raportului de Evaluare (Raportul), pe care il semnez si parafez, declar ca

nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata. Rezultatele
prezentului Raport nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului

sau a altor persoane care au interese iegate de ciient, iar remunerarea evaiuarii nu se face in functie de satisfacerea

unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnata, declar ca am competenta necesara exercitarii profesiei
pentru tipul de evaluare solicitat de catre client si imi asum responsabilitatea pentru datele si concluzlile prezentate

in Raport, opinia mea fiind obiectiva si impartiala. La elaborarea Raportului nu am primit asistenta semnificativa din

partea nici unei terte persoane.

CEAROM EVALUARI SRL (CEAROM), este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor corporativi cu
Certificatul nr. 0705/01.01.2021, calitate dobandita in conditiile OG 24/2011 privind unele masuri in domeniul

evaluarii bunurilor. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul contractaril

si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in OG 24/2011.

Declaram cd nu avem nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentului Raport nu se bazeazs pe solicitarea obtinerii unei anumite valorl, solicitare venita
din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evalu3rii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicit3ri. Tn aceste conditii, CEAROM semneaza si parafeaza prezentul Raport,

impreuna cu evaluatorul autorizat identificat |a 1.1, care are competenta necesara exercitari profesiei pentru tipul
de evaluare solicitat de catre client. Declaram ca ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate

in Raport, opinia asupra valorii estimate fiind obiectiva si impartiala.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU

CEARCM EVALUAR! SRL
VIERU LAURENTIU
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1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A UTILIZATORILOR DESEMNATI

1.2.1 CLIENTUL: PRIMARIA TARGU BUJOR
1.2.2 Utilizatori desemnati: PRIMARIA TARGU BUJOR

Evaluatorul isi asuma raspunderea doar fata de client si utilizatorii desemnati, specificati mai sus,

in conditiile

agreeate prin contractul incheiat intre client si evaluator.

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 decat clientul si utilizatorii desemnati, exclude orice raspundere

a evaluatorului fata de acestia. In acest caz:

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in

care este autorizatd de cdtre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.
Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fird s3 fi fost identificats de cdtre evaluator ca

utilizator desemnat sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau firi a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu raportul de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator desemnat al
raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fat3 de evaluator.

In determinarea formei si a continutului raportului de evaluare s-a acordat importanta precizarii persoanelor pentru
care se realizeazd evaluarea, pentru a se asigura faptul cd aceasta contine informatii adecvate necesitatilor lor.

1.3. SCOPUL EVALUARII

Fvaluarea’ este ceruts de catre Client pentru informarea clientulul cu privire la valoarea de tranzactionare.

Evaluarea® nu poate fi utilizatd in afara contextului sau pentru alte scopuri decit cele prezentate.

1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII SUPUSE EVALUARII

1.4.1. Adresa postala
Teren intravilan curti-constructii situat Targu Bujor, Gral Eremia Grigorescu 44A, P 141/1.

1.4.2 |dentificare cadastrala
Dreptul de proprietate asupra imobilelor este inscris in CF. UAT Targu Bujor.
Obiectul evaluaril il constituie dreptul de proprietate asupra terenului;

Valoardidarplata/lap

-

supra ddras dda.de/proprieta ' ohsdryati

615.00|Gral Eremla Grigorescu 44A |extras CF 84272/2021, Cf 107359 taren amplasatin zona centrala 24,298

1.4.3 Drept de proprietate
I,

Dreptul asupra proprietdtii imobiliare care se evalueaz3 este un drept absolut, ce conferd titularului
PRIMARIA 1ARGU BUIOR dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori de a dispune de teren si construc|ii, asa
curn relese din documentele puse la dispozitie de proprietar, respectiv ipoteza speciala — prezumtia de

proprietate pentru orasul Targu Bujor.
Identificarea oricdrui drept ahsalut san siubardonat care influenteazd droptul care 3o evaluaazi: extiasele

prezentate evaluatorului au mentiuni cu privire la ipoteci si/sau grevari ale dreptului de proprietate,

respectiv concesiunea in favoarea utilizatorului.

1z o "
prin Tevaluare” se intelege activitatea de evaluare prin care se determina valoarea estimata

/ . 4
prin ““evaluare “se intelege atat valoarea estimata (concluzia asupravalorn) cat st raportul de evaluare



[dentlficarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul de proprietate asupra bunurilor

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

1.5. TIPUL VALORII
Scopul precizat al evaludrii a determinat c3 tipul adecvat al valorii estimate este valoarea de piata, definita in SEV 100

- Cadrul general, dupa cum urmeaza:

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii,

intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat siin

care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréangere.”

ivioneda in care se va raporta vaioarea este ieui romanesc si euro. Echivaientui vaiorii intre ceie doua monede se va

face la cursul de schimb afisat de BNR la data evaluarii: 1 euro = 4,9491 lei

1.6. DATA EVALUARII

Data la care este valabila concluzia privind valoarea estimata este: 23.11.2021.

1.7. DOCUMENTAREA NECESARA REALIZARII EVALUARII
*Evaluarea include toate cercetarlle, informatiile, rationamentele, analizele si concluziile necesare pentru a ajunge la
valoarea estimate. Aceasta activitate incepe atunci cand evaluatorul accepta o evaluare si ia sfarsit odata cu
prozentarca eatre client a concluslilur evaluarll, Etapele evaluarii sunt:

- Definirea problemei de evaluare

- Stabilirea termenilor de referinta

- Culegerea datelor si descrierea proprietatii

- Analiza de piata
- Aplicarea abordarilor in evaluare
- Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

- Raportarea
Termenil de referintd al evaludril cuprind precizari privind orice limitdri si/sau restrictii referitoare Ia inspectia,

documentarea si anaiizeie necesare pentru scopul evaludrii dupa cum urmeaza:
dovezile necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietdtil imobiliare §i a oriciror drepturi asoclate

L ]
relevante: au fost studiate documentele puse la dispozitie de catre client, fara a se face verificari
suplimentare asupra veridicitatil sau legalitatii datelor din cuprinsul acestora;

@ amploarea inspectiei interioare si exterioare a proprietatil sl amplasamentulul; au fost culese date despre
caracteristicile fizice ale proprietati sublect, vecinatatile situate la [limitele proprietatii precurm si
carespondenta informatiilor cuprinse in documentele analizate si realitatea din teren;

e responsablilitatea pentru Informatiile despre suprafata amplasamentulul revine clientulul;

responsabilitatea pentru contirmarea specificaliilor 3l stdril orlcdrel constructll este a clientuluf; evaluatorul a

constatat doar situatia de fapt la data evaluarii, fara a realiza investigatil suplimentare;
documentarea necesard privind natura, speciticatiile si adecvarea serviciilor de evaluare s-a tacut de catre

client impreuna cu evaluatorul;

¢ 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 inconjurdtor, reale sau potentiale, s-a facut de catre evaluator pe baza

o
interogarii clientului, responsabilitatea informatiilor furnizate fiind a clientului; evaluatorul nu a realizat

investigatii suplimentare.

1.8. NATURA SI SURSA INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Au fost convenite si consemnate natura si sursa informatiilor relevante pe care se bazeaza evaluarea, precum si
documentarea necesard pentru orice verificiri necesare pe durata evaludrii sau ulterior acesteia. Astfel, au fost

utilizate informatii:
e furnizate de catre client:

titlul de proprietate conform:

Imobilul evaluat a fost dobandit de proprietar conform urmatoarelor documente:

- extras de carte funciara puse la dispozitie de utilizator

- HCL Targu Bujor

il. din surse publice:
analiza de plata — site-uri imobiliare si publicatii de specialitate: www.imobiliare.ro, www.olx.ro, site-urile

primariilor comunelor din judetul Galati.

1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

1.9.1 Ipotezele luate in considerare pe durata realizirii §i raportdrii evaluarii sunt acele aspecte care sunt acceptate
ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate. Ele sunt
aspecte care, dupa ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea evaluarii sau a altor servicii de evaluare

furnizate.

1.9.2 Ipotezele speciale sunt acele ipoteze care presupun fie date care difers de datele reale existente la data
evaludrii, fie date care nu ar fi presupuse de citre un participant tipic de pe piatd intr-o tranzactie, la data evalu3rii.
Ipotezele speciale se utilizeazd deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea circumstantelor asupra

valorii.
Au fost stabilite si agreeate cu clientul numai acele ipoteze si ipoteze speciale care sunt rezonabile si relevante, in

contextul scopului pentru care a fost solicitata evaluarea.

Ipoteze:
evaluarea s-a realizat In ipoteza ca toate informatiile sl documentele furnizate de catre client sunt reale,

corecte si neviciate; orice abatere de la aceasta ipoteza poate conduce la modificarea rezultatelor evaluarii,

fara a atrage reponsabilitatea evaluatorului.
informatiile culese de la terti si utilizate in evaluare s-au presupus a fi de incredere, fara a acorda garantll

pentru acuratetea acestora.

in elaborarea raportului de evaluare nu au fost luate in calcul elemente care tin de conditlile ascunse sau
neaparente ale proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita la starea si structura solulul, prezenta substantelor
periculoase si/sau toxice) si care ar putea influenta evaluarea; evaluatorul nu a efectuat investigatii
complexe sl suplimentare in acest sens, iar daca ele au existat fara ca evaluatorul sa fi stiut, acesta nupoate
fi facut responsabii de acest lucru, neavand nici calificarea si nici ooligalia obiinerii unor astfel de informatii.

s-a convenit ca evaluarea sa se realizeze in ipoteza ca amplasamentul indeplineste toate conditiile le gale
privind mediul inconjurator, daca pe parcursul misiunii de evaluare nu se constata contrariul; aspectele care

se vor identifica in acest caz, vor fi prezentate in cadrul raportului,

6
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nu au fost luate in considerare modificari legislative sau conditii de piata ulterioare datei evaluarii care ar

putea influenta valoarea estimata; de aceea, valoarea de piata estimata in prezentul raport este valabila

doar la data evaluarii.

Ipoteze speciale:

Nu este cazul

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISEMINARE SAU PUBLICARE

i utilizarea este permisa doar clientului si utilizatorilor desemnati, precizati explicit in raport si doar pentru
scopul declarat, in forma prezentata clientului, fara utilizarea partiala sau a unor extrase din Raport; in caz
contrar, rapoartele in integralitatea lor sunt lovite de nulitate absoluta;

prezentul raport este realizat in scopul determinarii valorii de piata si nu poate fi utilizat in alte scopuri

(precum raportare financiare, impozitare, asigurare, etc.); pentru aceste scopuri exista Standarde specifice.

instrainarea rapoartelor si/sau citirea voita sau intamplatoare de catre terte persoane dupa predarea
acestora catre client, altele decat clientul si utilizatorii desemnati, nu atrage responsabilitatea semnatarilor
rapoartelor de evaluare in niciun fel si in nicio circumstanta, privind modul de interpretare sau utilizare a

datelor si informatiilor cuprinse in cadrul rapoartelor;

distribuirea si/sau publicarea in spatiul public dupa predarea catre client, prin mijloace media de orice
inclusiv medii online, a rapoartelor de evaluare, in integralitatea lor sau doar a unor parti din
nume, adresa, contact, etc) asociate cu rapoartele de

iv.

natura,
acestea, Inclusiv informatil cu privire la Prestator (
evaluaie ce fac vbleceul Lontractului, este permisa doar cu acordul prealabil si scris al evaluatorului autorizat

in calitate de semnatar al raportului.

1.11. CONFORMITATEA EVALUARII CU STANDARDELE
Evaluarea s-a realizat cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR (SEV") in vigoare la data evaluarii. Nu au fost

identificate elemente care sa justifice devierea de |a SEV.

Pentru conformitatea cu Standardele de Evaluare (SEV), rapoartele de evaluare pot fi verificate oricand de catre

evalutorii autorizati cu specializarea VE sl/sau de catre comisiile de specialitate ale ANEVAR. Orice concluzii sau opinli
rezultate prin verificarea rapoartelor de catre oricare alta persoana care nu are calificarea necesara prevazuta de
Lege, fara acordul scris sl prealabil al evaluatorului, nu pot atrage raspunderea acestuia, in nicio circumstanta.

1.12. FORMA RAPORTULUI

Se convine si se confirma faptul ca tipul si forma raportului de evaluare furnizat sunt cele
gvaluare sunt conforme SEV 103 - Raportare. Prezentul raport contine

Termenii de referinta al evaluarij; Cap.2 = Prezenturea datelor; Cap. 3
= Concluzia asupra valorii selectate; Anexele

specifice unui raport scris

axplicativ. Continutul si structura raportului de
5 capitole si Anexe, dupa cum uyrmeaza: Cap 1 -
= Analiza datelar; Cap.4 = Aplicarca abordarilor in evuluure, Cup.8

rapor-tului.

1.13. DATA RAPORTULUI
Dala la care este emls raportul de evaluare este 23.11.2021.

1
SEV: 100, 101, 102, 103, 230 | GEV 630



-2. PREZENTAREA DATELOR
2.1  PREZENTARE GENERALA A PROPRIETATII IMOBILIARE

2.1.1 INSPECTIA PROPRIETATII

Terenurile au fost inspectat de catre Vieru Laurentiu impreuna cu di CALIN in data de 21.11.2021. Inspectia s-a

efectuat in prezenta clientului. 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 nartiie si pianuriie cadasirale.
Din discutiile cu clientul si din observatiile evaluatorului la data inspectiei, nu exista niciun indiciu privind existenta

unor contaminari naturale sau chimice care ar putea sa afecteze valoarea proprietatii subiect. Daca totusi se va
diminuata. In acest caz,

explicite sau implicite
depasesc sfera acestui

dovedi ulterior ca au existat, dar evaluatorul nu a fost instiintat, valoarea estimata ar putea fi
evaluatorul este exonerat de orice responsabilitate, el nefiind in masura sa ofere garantii
pentru existenta unor astfel de situatii sau/si a eventualelor consecinte. Asemenea informatii
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 catre
client, nu au fost identificate aspecte care difera intre situatia scriptica si situatia faptica a proprietatii subiect.

2.1.2, INFORMATII DESPRE AMPLASAMENT SI TEREN

Localizarea amplasamentului: Amplasamentul proprietatil sublect - intravilanul localitatii Targu Bujor, jud.
na amplasamentelor se realizeaza din drum asfaltat.

Galati zona mediana. Accesul in zo

Judet QALATI
UAT: Targru Bojor

Numar eadasinl
bomass ]

SR

e

Numar cadastral: 107339
Ne. carte funclaras 107259

caracteristici fizice ale terenurilor, (suprafata, forma, pante, deschiderl, etc)

e Farma: regtlata

¢ Planeitate: terenuri plane, pregatite pentru utilizare/utilizate curtl constructii

e Alte informatij:
- utilizarea actuala a amplasamentului: utilizat in scop comercial si rezidential
- utilitati - apa, canalizare, energie electrica

utilizarea terenurilor din vecinatatea amplasamentului: curti constructii (rezidential, industrial, comercial)

" egesy nr 7/1996 cu maodificarile ulterioare



2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

a un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua

Piata imobiliara se defineste ¢
ate contra unor bunuri, cum sunt

tranzactli imobiliare. Participantii la aceast3 piata schimba drepturi de propriet
banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

Fiecare proprietate imobiliara este unica jar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ

mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca

aceste piete sa fie censibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numaru! de locuri de
munca precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea

avansului de plata, dobanzlle, etc.; In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca

nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente,
piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic

si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip de cerere

se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa oxiste

supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati

lar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
teler imobiliare este dificll de previzionat. Sunt importante

Daterita tuturor acestor factori, comportamentul pie
geni si exogeni

motivatiile, interactiunea participantilor Pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endo

proprietatii.
In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte, si

tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare

(rezidentiale, comeiciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici,

specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietej si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate acestea,

trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua legislatie in domeniu,

de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.
Pe 1&nga orasul propriu-zis, Targu Bujor contine si satele Umbraresti si Moscu.

Orasul Targu Bujor se pozitioneazs dupd altitudine, pozitie si particularitdti de relief in unitatea

geomorfologica numitd Podisul Covurluiului, Acesta este alcituit din pietrisuri si nisipuri cu intercalatii de argile,

caracterizat prin paralelismul dealurilor si viilor cu directia nord-sud. Vdile au fundul plat, destul de larg si mldstinos.

Se remarca si vii cu versanti abrupti care sunt supusi puternic degradarii la torente. Suprafata orasului Tdrgu Bujor
aste de 2 km? si contine 2.338 de gospodadrii. Zona este dominat3 de terenuri agricole, culturi de cdmp si culturi de
vitd de vie, pajisti puternic modificate de firuta cu bulb, pelinitd, si birboass. Vegetatia arborescentd e alcituits din
pddu ri de salcdm si paduri de stejar. Apele curgatoare din Targu Bujor se incadreazs in tipul de regiune continental
accentuat. Specific dealurilor si podisurilor Moldovei, acestea au scurgere predominants in sezonul de primdvard si
viituri in timpul verii si al toamnei. Cea mai importantd apd curgdtoare din zond este paraul Chineja, care se vars3 in
lacul Brates. Dintre apele stit3toare mentionam doud lacuri cu suprafete de Sha, respectiv 4ha. De-a lungul paraului

Chinexja se desfisoard un ses format din terase locale de luncd, ce contin plantatii de salcie si plop.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Targu Bujor se ridicd la 6.299 de locuitori, in

scddere fatd de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistraserd 7.486 de locuitori, Majoritatea locuitorilor
din populatie, apartenenta etnicd nu este

sunt romani(91,92%), cu o minoritate de romi (4,29%). Pentru 3,75%

cunoscutd. Din punct de vedere confesional, ] [
de pe nticostali (1,79%). Pentru 3,81% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionala.



2.2. DATE DESPRE ARIA DE PIATA

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua

tranzactii imobiliare. Participantii la aceasts piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt

banii.
O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

- Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic; proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca

stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelulyi salariiler, numarul de locuri de

dobandit, marimea

aceste piete sa fie sensihile Ia
munca precum si influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi

avansului de plata, dobanzile, etc.; in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu numerar, iar daca

nu exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente,
piata imobiliara nu se autoregleaza c| este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumi tip de cerere
se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati
iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.

revizionat. Sunt importante

Datorita tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de P
factori endogeni si exogeni

mativatiile, interactiunea participantilor pe plata sl masura In care acestla sunt afectati de
proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte, si
tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imnahiliare
{(rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randil lar, pot fi impartite in piote mai mici,

specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietati.

Piata imobiliara este una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent fluctuatii, dar, cu toate acestea,

trece printr-o perioada de stagnare. Interesul fata de aceasta piata este determinat de o noua legislatie in domeniu,

de competitia bancilor in ceea ce priveste creditelele ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor strainl.

Pe langd orasul propriu-zis, Targu Bujor contine si satele Umbrdresti si Moscu,

Orasul Targu Bujor se pozitioneaz3 dupd altitudine, pozitie sl particularitdfl de relief in unitatea
geomorfologica numitd Podisul Covurluiului, Acesta este alcatuit din pietrisuri si nisipuri cu intercalatii de argile,
caracterizat prin paralelismul dealurilor si viilor cu directia nord-sud. Viile au fundul plat, destul de larg si mldstinos.
Se remarc3 si vdi cu versanti abrupti care sunt supusi puternic degradarii la torente. Suprafata orasului Trgu Bujor
aste de 2 km? si contine 2.338 de gospodarii. Zona este dominatj de terenuri agricole, culturi de cdmp si culturi de
VILA e vle, pallstl puternic moditicate de firufa cu bulb, pelinits, si birboasy. Vegetatla arborescentd e alctuitd din
pdduri de salcdm si piduri de stejar. Apele curgdtoare din Targu Bujor se Incadreazi in tipul de regiune continental
accentuat. Specific dealurilor si podisurilor Moaldavei, acestea au sourgere pradominanty in sezonul de primadvara si
viituri in timpul verii si al toamnei. Cea mai importantd ap3 curgitoare din zon3 este pérdul Chineja, care se varsd in
lacul Brates. Dintre apele stit3toare mentiondm doud lacuri cu suprafete de Sha, respectiv 4ha, De-a lungul paraului

Chineja se desfisoara un ses format din terase locale de luncd, ce contin plantatil de salcie si plop.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului TArgu Bujor se ridica la 6.299 de locuitori, in

scddere fatd de recensimantul anterior din 2002, cdnd se inregistraserd 7 486 de locuitari. Majaritaten locuituiilu

sunt romani (91,92%), cu o minaritate de romi (4,29%). Pentru 3,75% din paptilagle, apartenonta ctnicd nu este

majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (93,79%), cu o minoritate

cunoscutd. Din punct de vedere confesional,
de pe nticostali (1,79%). Pentru 3,81% din populatie, nu este cunoscuts apartenenta confesionala.
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Analiza cererii
Cererea efectiva este redusa. Orasul Targu Bujor are populatia in scadere, preponderent peste 45 de ani,
ofera conditii de dezvoltare in perioada urmatoare. Constructiile amplasate pe terenul din centru sunt utiliz
pentru depozitarea materialului lemnos necesar pentru incalzirea cu sobe de teracota a apartamentelor.
Dpdv cerere potentiala, aceasta este greu de cuantificat raportat la cererea efectiva redusa.

nu
ate

Din studiul de piata realizat de evaluator au rezultat urmatoarele:

Valorile de oferta a terenurilor au trend descrescator inultimul an determinate de scaderea populatiei, lipsa
de investitii/locuri de munca, aparitia Covid 19 - din cele 12 oferte existente pe siteurile de specialitate,
singura tranzactie efectiva dupa 6 luni de publicitate a fost realizata la o valoare diminuata cu 70% fata de

n intravilan median liber de constructii cu toate utilitatile, tranzactie

1.

oferta (oferta 3,78 eur/mp tere
efectuata la 1,5 eur/mp).

2. marjele de negociere se inscriu in intervalul 10 — 20% in conditiile in care tranzactiile efective nu se

realizeaza in aceasta marja.

tranzactiile efective se incadreaza in limitele 1,5-2,73

3. ofertele se incadreaza in limitele 6 — 9 eur/mp,
a strada princilapa

eur/mp pentru terenuri amplasate in plan secund, 5 -9,2 eur/mp terenuri cu deschidere |

sau amplasate in zona comerciala.

studlu de plata ref oferte terenurl Targu Bujor
desch la !
nrcrt Info anunt dr apa energle (canallzare ampasere
asfaltat Sy p
1]zona centrla, utilizare comerciala, 855 mp, 12.500 our, 14,8 eur/mp, oferta do 6 luni X X X X c |
211000 mp Umbraresti, periferic, liber, 5 our/mp X ) p |
315000 mp umb I, posibilitate daro apa sl canalizare, 14000 eur, 2, 8 eur/mp X p__ |
411000 mp Umb I, la Int In , 8pa sl canalizare, drum faltat, dosch 23 ml, 4,7 eur/mp X X X P |
S]sir Rocottel, leren cu utilizare Indusirala, 80000 mp, 55.000 eur - 6,9 eur/mp X X X p |
|median Tg Bujor, 1526 mp, 3,78 our/mp respectlv 5800 eur, in aproplere do contru, apa si canalizare - tranz
X x X m
6]efectiva 1,5 eurfmp "
71Mocanlzatorilor nr 1, 2409 mp, 78,000 loli6,7 . A ] [ X "
BlUmbraiostl poilforly, fur mcordare la upa sl canalizare, utiitatl Ia limita, 1000 mp, 3 eur/mp X p
9] Berestl, 1100 mp, dr prinolpal, utiiitall, partial Jat, 5200 our ( lly 4,7 wur/mp x | x| x x | m
| 10 Targu Bujor median, racordat fa lumina sl posibliitate canalizare, 815 mp, 6000 eur - somena]at | [ | i
|__11[ Targu Bujor Moslesuyuilior, posiblitats ae cordare la lumina sl canalizare, 1800 mp, 15000 our - amonajol[  x m
12| Targu Bufor Abalorulul, 338 mp, desch de 18 mp, 12.000 our X X X X m
13] Teron Moscu, Rocoltel nr 3, 2096 mp, 14.500 our respocliv § our/mp X X X P
14]casa taraneasca central, 1571 mp, utilitati, 12.000 our respactiv 7,8 our/mp X X X X m
15]teran Rocoltel 18, 698 mp platfolma betonata, zona Indusiriala, 6,4 our/mp toren Jat X X X X p
studiu de piata rof tranzacUi terenarl o Imobile Targu Bujor ]
1[imobil teren sl le Eromia Grig 67, 2019, 8,8 our/mp - prim plan X X x | «x o |
2[imobil teren sl constructio Conslruclorlior 47, 2020, 6,2 eur/mp - plan seound X X X X o |
3[imobll leren sl conslruclie Independenlel 4, 2019, 2,73 eur/mp - plan secund X X X X p_ |
{___A[imobil teren sl constructie Primaverl 1, 2020, 7,7 eur/mp - plan secund X X X X c |
depr
bl [
[ 9.3 0%| 15% 7.905/our/mp
valorl taren m 3.78 0% 15% 3.213{our/m,
p 3 0% 15% 2.55]eur/mp

4.9495

2.3. DATE DESPRE PROPRIETATI COMPARABILE

Proprietatile comparabile au amplasare similara, pe raza UAT Targu Bujor sau UAT alaturate si suprafata comparabila.

i informatii despre proprietdti imobiliare comparabile vindute sau inchiriate sau oferite spre vinzare sau
Inchiriere

Proprietatile imobiliare comparabile sunt amplasate in UAT Targu Bujor, zone similare. Din studiul de piata realizat de
evaluator, terenurile ofertate la vanzare pe site-urile primariilor cu amplasament similar au valori cuprinse intre 2,73-
9,2eur/mp, diferenta de valoare fiind data de utilitati, deschiderea la drum principal.

In urma verificarilor realizate de catre evaluator Cu vanzatoril, proprietatile comparabile sunt reale ilar
caracteristiciie fizice din informatiile scriptice au fost confirmate ca fiind similare cu cele reale. Pentru verificari
contactele vanzatorilor sunt cele mentionate de catre acestia in anunturile analizate sl prezentate

independente,
ficarilor sunt prezentate in

In Anexa 2. Orlce informatii suplimentare sau neconcordante Identificate in urma veri

Capitolul 2.

L0



3. ANALIZA DATELOR
3.1. PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

3.1.1. DEFINIREA PIETEI SPECIFICE

O piata este un mediu In care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un

mecanism al pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii intre

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 0 anumita piata, la data evaluarii. Pentru a avea o influenta asupra

pretului, cumparatorii si vanzatorii trebuie sa aiba acces la acea piata. Daca din context nu rezulta in mod clar altceva,

referinteie ia piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba in mod normai activui sau datoria supuse evaiuarii, ia

.6
data evaluarii’.

Piata specifica tipului de proprietate analizata este piata terenurilor Intravilane amplasate in zona rurala. Anallza
datelor culese din aria de piata definita la (2.2) a presupus examinarea cererii si ofertei pentru proprietati similare

celej evaluate.

3.1.2. CEREREA

In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul 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.
tHotararea 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 valorii care nu ar fi

disponibil majoritatii participantilor de pe piata.’
Considerente generale privind piata Imobiliara s caracteristicile sale.

n scopul de a efectua tranzactii

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact j
bani. O serie de

imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor sume de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

a) fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix;
b) pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si Cumparatori care actioneaza este relativ mic,
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita 0 putere mare de cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa

fie sensibile ia stabiiitatea veniturilor, schimbarea niveluiui salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie

influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata,

dobanzile, etc.;
c) in general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare

tranzactia este periclitata;
d) Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de

reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este teoretic si rareor| atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta
pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

e) Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

"
"SEV 100 ~ Cadrul general, par. 10, 11si13
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Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare

este lung. Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt

interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori

importante motivatiile,
participantilor

endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
i restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri

Ll pEnaanld @

industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi

arta ci tinnl amnlacares dacian e
<l S upls, ampiasaree, cesign s

0
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o

la pia
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si
dezagregare a proprietatii. Piata imobiliara specifica In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.
Proprietatea imobiliara evaluata este compusa din terenuri intravilane cu destinatie cuiti constructll, situate in Taigu
Bujor. Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata terenurilor
intravilane din mediul rural din zona de nord a judetului Galati, piata a carei arie geografica se poate defini mai larg ca

fiind judetul Galati. In analiza acestej piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva

pentru tipul de terenuri intravilane proprietate delimitate.

3.1.3. OFERTA
In ceea ce priveste oferta de terenuri din zona analizata, preturile se situeaza in intervalul de valori
eur/mp, ele variind in functie de marime, amplasare, utilitati, durata expunerii pe piata.

de 3 eur/mp-12

3.1.4. ECHILIBRUL

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pletele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre cerere si oferta
si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, la cresteri
sau diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata. Deoarece
participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la 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. CONCLUzII
In urma analizei cererii si ofertel pentru tipul de proprietate evaluat, se poate concluziona ca pe piata specifica,
respectiv cea a terenurilor intravilane curti constructii din Targu Bujor, balanta inclina in favoarea cererii.

% din valoarea terenurilor rurale din zona orasulu Galati sau Tecuci, termenul de

(tranzactiile se realizeaza la
1 an, vanzarea inainte de 1 an poate insemna o diminuare a valorii de oferta cu 60%

ofertare/publicitate este 6 luni—
in conditii de teren intravilan cu utilitati si acces pe drum asfaltat ofertat la 3,8 eur mp)

3.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

3.2.1. ANALIZA CMBU

Conceptul de cea mai hiina 1itilizare (CMBU) reprezinta alternativa de ulilizare 4 proprletatii, selectata din diferite
variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de
evaluare in capitolele urmatoare ale raportului. CMBU este definita In Glosar SEV 2020 ca fiind:

8
SEV 100~ Cadrul general, par. 14
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“Utilizarea probabila in mod rezonabil si Justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprie tati construite,
utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea

mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Prin analiza CMBU a proprietatii imobiliare, ca o etapa esentiala a evaluarii, s-a identificat contextul in care

participantii de pe piata, dar si evaluatorul, selecteaza informatiile comparabile de piata. Pentru proprietatea subiect
au fost luate in calcul datele si concluziile rezultate in etapa analizei de piata. Astfel, tinand cont de caracteristicile
fizice, juridice si economice ale proprietatii, valabile la data evaluarii, amplasamentul, permisiunile si restrictiile legale

identificate, au fost testate si comparate utilizarile alternative.

CEA MAi BUNA UTILIZARE A TERENULUI
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in

capitolele urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau construit care

este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

= cea mai buna utilizare a terenului liber

= cea mai buna utilizare a terenului construit. Cea mai buna utilizare a unej proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal

= posibila fizic

=» tezabila financias

= maxim productiva

Tinand seama de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi determinata in situatia terenului liber cu destinatie

intravilan curti constructii.

4. APLICAREA METODELOR IN EVALUARE

RATIONAMENTUL ASUPRA SELECTIEI METODELOR UTILIZATE

Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directa, extractla de pe piata, alocarea,

metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelaril si dezvoltaril.

Comparatia directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata atunci cand exista

Informatii disponibile despre tranzactil si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza

metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea (proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenulul, sunt impartite la randul lor in: metodele
capitalizarii directe -~ metoda reziduala s capitalizarea rentel funciare sl metoda actualizari] - analiza fluxulul de
numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.

Alegerea metodelor a depins de tipul proprietatii imobiliare, de scopul evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii,
de calitatea si cantitatea datelor de piata disponibile pentru analiza la data evaluarii. In cazul de fata a fost utilizata

comparatie directa, iar prezentarea acesteia si rezultatele obtinute sunt expuse in cele ce urmeaza.



Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate)

de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptuiui de proprietate.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.6. ANALIZA PARCELARII S| DEZVOLTARII

Este o metoda foarte specializata, utila numai in anumite cazurl de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari
pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru
evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat

(analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi

mari comparabile sunt rare.

Aceasta metoda nu a fost utilizata.

4.7. REZULTATELE OBTINUTE IN URMA APLICARII ABORDARILOR

Valoare determinata prin abordarea prin piata

teren amplasatin zona centrala

Gral Eremla Grigorescu 44A |extras CF 84272/2021, Ct 107359

5. CONCLUZIA ASUPRA VALORII SELECTATE

5.1. ANALIZA REZULTATELOR EVALUARII

In aplicarea abordarilor si metodelor pentru estimarea valorii de piata a dreptului de proprietate asupra proprietatii

subiect, in scopul determinarii valorii de tranzactionare, au fost utilizate date de intrare obtinute de pe piata, Astfel,

pentru apiicarea abordarii prin piata s-au utilizat date de intrare obtinute de pe piata. Abordarea prin venit si

abordarea prin cost nu au fost utilizate.

Pentru a selecta valoarea de piata cea maj adecvata, s-au analizat atat datele de intrare cat si situatiile identificate pe

piata specifica. Rezultatele obtinute prin aplicarea abordaril prin piata s-au bazat pe date suficiente si relevante iar

nivelul mediu de activitate al pietei specifice (NAP) a indicat un grad de incredere mediu al rezultatuluj,

5.2. CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Disponibilitatea datelor si situatiile de pe piata specifica prezentate in raport, au condus la faptul ca abordarea prin

piata este cea mai relevanta si adecvata pentru estimarea valorii de piata a proprietatil subiect, raportat la scopul

evaluarii — valoarea de tranzactionare.

EVALUATOR AUTORIZAT EPI, EBM
LAURENTIU VIERU
CEAROM EALUARI SRL

LS



1. Estimarea valorii

Determinarea valorii de piata a terenurilor

L/



Sl

Comparabifa. 2557

Elemente de-corhparatle'. i R Conipérablla "B

Pret oferta € 10,000 4,700 6,000
Suprafata- m? 629.00 1,571.00 1,100.00 615.00
Pret oferta €/m? 615 6.4 4.3 9.8
Ajustare pentru negociere -5% 0% -20%
-0.3 0.0 -2.0

Valoarea ajustare
In urma discutiilor telefonice, marja de negociere pentru proprietatile

Explicatie ajustare 2
comparabilea fostde5 - 20%

Pret ajustat:

Drept de proprietate deplin similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat 6.0 4.3 7.8
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditii de finantare la piata similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 6 ) 4 8
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari

Conditil de vanzare cash similar similar similar
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 6 4 8
Explicatie ajustare Nu au fost introduse ajustari

Conditil de piata Nov-21 Nov-21 Nov-21 Nov-21
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0.0 nn 0.0

Nu au fostintroduse ajustari

Explicatieajustare
Pret ajustat

central plan secund

Localizare central central plan secund central
Beresti
Ajustare 0% 50% : 0%
Valoarea ajustare 0.00 2 0
. analiza de piata nuindica o diferenta pentru localizare, daca terenurile
Explicatie ajustare
suntin Centru
Acces/ Vizibilitate Bun/bun jnf/[nf similar slml[gr
Ajustare 0% 1 e tte QogiR Y : 0% "
Valoarea ajustare 0.60 0.00 0.00

analiza deplata Indica ajustare de 10 %pentru terenuri cu acces si/sau

Expllcatieajustare

Utllizare

AJustare
Valoarea ajustare

Explicatie ajustare

Incadrare/ Indicator]

urbanistici
Ajustare

Valoa rea ajustare
Explicatie ajustare

Desch Idere

proce ntul laturilor
Ajustare

Valoa rea ajustare

Explicatie ajustare

vizibilitate diferita

rezidential/comercial

rezidential /comercial

rezidential rezidential/comercial
0.00% 0.00% 0.00%
0.00 0.00 0.00

analiza pe perechi de date, comp 1 si 2 nu a indicat o diferenta de
valoarelintre propriatatile comerciale si cele rezidentiale

P+2E Similar Similar Similar

0.0% 0.0% 0.0%

0 0 0

Nu au fostintroduse ajustari

18 30 25 20
0.52 0.57 0.57 0.65
0% 0% 0%

0 0 0.0

Comparabilele nu au fost ajustate pentru diferentele dintre procentul
laturilor, deschiderea permite dezvoltarea terenului in scop rezidential

sau comercial, analiza de piata nu indica ajustare

18
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toate toate toate

Utilitati toate - specific zona
Ajustare 0% 0% 0%
Valoarea ajustare 0 0 0
Explicatie ajustare Nu au fostintroduse ajustari
Suprajaia 625 1,571 1,160 615
Ajustare 10% 10% 0%
Valoarea ajustare 1 0 0
T, Au fostintroduse ajustari de 5%, terenurile cu suprafata mai mare de
Explicatie ajustare :
1000 mp suporta negociere superioara cu cca 5%
Alte ajustari utlizabl 100%din total total total
: suprafata
Ajustare 0.00% 0.00% 0.00%
Valoarea ajustare 0.00 0.00 0.00

Nu au fost introduse ajustari
o daid i :

Explicatie ajustare

Ajustare neta
20% 60% 0%

1.21 2.56 0.00
20.00% 60.00%

ajustare bruta

Pret ajustat’ -

Euro Lei
Valoare adoptata 7.8 39
Valoare teren 4,909 24,296 nrert 1
rotunjitla 4,900 24,251
Curs Buro 49491

Evaluatorul a conslderat intervalul de valori 6,844 E/mp 1a 7,8 E/mp) si a dat cea mal mare Importanta comparabilei carea
necesitat minimul de ajustari). Pretul de vanzare ajustatal proprietatii comparablle 3 a Indicat ca valoarea acestela este 7,8

euro/mp.

Suprafata imobilului subiect a fost asimilata terenurilor care fac obiecul unor tranzactii efective pe piata din Targu

Bujor.
Determinarea valorii prin abordarea prin piata este utilizata pentru studiul de plata, ajustarile sunt improprii

determinarii valorii de tranzactionare efective.



Determinarea valorii terenului prin metoda extractiej

150
Beton simplu V1 359.3 1.2876 462.6 69395.2
Zidarie 24 8ZBCA24PFS 649.0 1.3309 863.8 129563.1
Invelitoare tabla zincata (INVTZ) 226.4 1.6956 383.9 57582.58
Instalatii electrice de iluminat, prize monofazate si trasee de curenti
slabi (ELINGR)] | 82.4 1.8204 150.0 | 22500.14
Chiuveta fonta + baterie amestec
(sanitare obisnuite) CHFOBO ] 1,159.7 1.3257 1,537.4 | 3074.829
282115.9
1880.772
379.9924
calcul extractie
valoare propusa 18181.82
valoare negociata 15454.55
val cld 56998.86
uzura fizica cld 0.25
val cld actual 42749.15
depr ext 63%
val cld actual 15817.18
val teren 2364.634
NARSSTan /i U5
Crt (ferta
a . Pret oferta proprietate similara 18,181.82 Euro
b Ajustare pentru negoclere (%) 0%
: ¢ . Pretoferta negociat (1 x (1:b)) 18,181.82 Euro
-d. Suprafata teren
e Valoare estimata pentru teren (estimata de evaluator) 6.20 Euro/mp
f - Totalvaloare teren (d x e) 4,960.00 Euro
" g Pret oferta ramasa pentru constructii (¢ - f) 13,221.82 Euro
h  CIB constructie (estimat de evaluator) 380.00 Euro/mp
I Suprafata desfasurata constructie 150.00 mp o
j- Total CIB constructic (h % i) 57,000.00 Euro
k__Depreciere fizica (ostimata de evaluatoe foloning durita de vinta)
| = Depreciere functionala
- m__CIB depreciat fizic sl functional () x (1-k) x (1-1))
n' - Depreciere externa ((m-g)/m))

rietatea evaluata

Depreciere externa pentru pro
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https://lajumate.ro/casa-formata-din-doua-corpu ri-in-targu-bujor-11575879.html|

Casa formata din dousi corpuri in Targu
Bujor
© Targu Bujor, Galat

90.000 LEI

-'w Robert Georglar

-

Masini Industriale de Calcat

TATRTS RRY SN ¥ Contactagl-ne

Salvenzd
. anuntul

ajumatc..o
ol e

Zana Periferla Numar camere 4
Suprafala utila (1m?) 150 An linalizare constiucie 2000
Suprafatsd teren (m?) 800 Matulat/tinilae Faijlal

Vand casa formata din dous corpurl, exterlor la gata lar Interior la grl In unul
$l-n corpurl.

Uulitatl: apa. curent, put forat, canalizare.

Teren: 800 m?2

Suprafata constructll: 150 m?2

Pret negociabil

21



At e S O fertal i

i CrE

75,000.00 Euro

gl pret oferta‘proprictate similara

20%

b ‘Ajustare pentruinegociara (%)

50,000.00 Euro

“ich - Pret oferta negociat:(E-x (3-b))y

2,700.00 mp

Suprafata teren

7.00 _Euro/mp

(=] Valoare estimata pantru teren (astimata da avaluator)

18,900.00 Euro

fotalvaloara-teran (d x Q)

>

g Pret.ofarta ramasa pantru constructii (c f)
Euro/mp §

L ClB constructie (astimat do evaluator)y

mp

‘Suprafata dasfasurata constructia

lotal ClB'constructio (h x1i)

ator folosind durata deo viata)

Daepraciara fizica (astimata de avaly

Doprociore functionala

m

CI8 dapraciat fizie si functional (j x (1 k) x (1-1))

n Dopraociore extarna ((m g)/m))

ataa avaluata

praciaore axtarna poentry propriat

De

L aste ]
oy’

https://Mmww. olx. ro/ofert

Anunt

S
I O7WY Aewm Tmum

LOC e Ineminire

@ rAraa Livger, gy

PTG aTe rmare

qp.,;r(.’f-
L+

Vanac casa Targu Bujor e e
[ ) FRUAMMOAA LA Amrria ACTUIAMLCALA ArsIratL
1. teren central
4.84
CLADIRE DIN CARAMIDA CU FUNDATIE SI suBsoOL PARTIAL, STRUCTURA, lNVELlTOARE, FINISAJ 277
REZIDENTIAL
LJe e pre dice 0SSt & 3 a
e U18 U19 0 020
fundatii FSUBSPAR 1,178.60 1.1667 1,375.1 380,895
[iupra:tructura 8ZIDCAR30PFS 6870.1 1.3473 902.8 250,083
Invelitoare tabia zincata (INVTZ2) 228.4 1.8200 414.3 52,200
FOBFS 918.1 1.5975 1,466.7 | 184,800
ELINGR 82.4 1.86529 136.2 | 17,161
Flinlsaj cu tenculala drigcults $| inarom FVINAR progr. K 149.4 1.4626 218.5 [ 10,489
Incalzire si ventilatl IVSPBA 125.7 0.9481 118.9 | 32,942
sanitare SASPBA 63.6 0.9981 63.4 | 7,082
licara superioard cu trepte stejar sl balustrad# din inox [
10,887.8 1.1443 12,458.7

SCASTEJACL
f total lei ftva
total lel ftva/mp

total eur fiva
total eur fiva/mp



~7

7 Cost dc " Cost Gmdv"‘ Valoara [a 0887 Valoarefa® - i ? Va!oare

i dameclata Deprac an '" rama

; - (]
4 le: . - ; v
§ qtplf\alructe SC‘.mp . nouw E/mp stadiul o stadiul @ h.m:z L qxpli

E/mp ' fara TVA .":‘:;':a' final " 5 _aclunla 4¢m % 19%? 17% 5 25% TOTAL “tlzic
casa 277.00  699€ 698.57€ 100% 193,503 € 698.57 € 193,503 € 81.25% 87.50% g7, 50% 66.67% 79.79% 39,104  0.00% 42.92% 22,31¢
39,104 22,319

TOTAL
Costul de nou a fost preluat din Costur] da reconstructle - costur| de Inloculre cladir comerclale, Cornellu Schlopu, editura IROVAL Bucurest|

Val ramasa constructle 22,319 € 108,015 Lel valoare teren zona centrala determinata prin metoda extractiel
Valoare taran 11,761'¢ 86,919 Lo} 6.82 ¢
Valoarae totala proprletat 34,080 € 164,934 Lel RON 33.00

Curs Euro  4.8396

2. teren median

https://lajumate.ro casa-formata-din-doua 11575879.htm|

- Case - Vile de vanzare din:
‘ Casa formata din dou3 corpuri in Targu Robert Georgian
Bujor : '

9 Targu Bujor, Galan

oo B 25.000 EUR

; Judetul Galati

Targu Bujor

! Tecucl il

/ Vanatorl ' ‘

| Tulucesti SALVEAZA ANUNTUL
' Cosmestl

determinarea valorii terenurilor mediane prin extractie

CLADIRE DIN PAIANTA 100
Denumire pret | mdlce . | cost actualizat
carte | 2019 2020.;' .2019-2020

Fundatii sx stmctum RS TR ! SR 05 e 800.8 80,077
Finisajiy , T AR i 486 625.3 62,532
lnstalaua electncé sl 3 sobe AR i 65 75.0 7,500

126,142
sursa info:
catalog Schiopu [val constructii bruf | 126,142]
proprietar/inteniu telefonic uzura | 28%|  34,689)
<alcul evaluator determinat prin inteniy direct [depr ext | 43%|  14,890|

[valoare proprietate] | 90750
[valoare teren | 14,187]
[valoare teren/mp |lei | 18|
[valoare teren/mp [eur | 3.66]
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https://www,publi?4.ra/aniintiri/imabiliare/do vanzore

3. teren periferic

determinarea valorii terenurilor periferice prin extractie

CLADIRE DIN PAIANTA 97
Denumire pret | . indice cost actualizat
carte | 2019-2020 | 2019-2020
Fundatii si structura, 705k 1.1352 800.8 77,675
Binisaji i e a 863, 1.2864 " 625.3 60,656
Instalatia electricd 'si 3 sobe 68.0 1.1538 75.0 7,275
122,357
magazie PR R
STRUCT.CARAMIDA 66
GARAJZID QL L | 701.6 | 38,912
sursa info:
catalog Schiopu val constructii bruf 161,270
proprietar/lmpozite si Taxe Tg Bujor uzura 70% 112,889
calcul evaluator determinat prin inteniu direct depr ext 43% 20,710
valoare proprietate 45000
valoare teren 17,329
valoare teren/mp |lei 13
valoare teren/mp |eur 2.67

casa/2373i2fh6flg784dd2e9fegd6gf80d94.html

Teren pentru constructie casa

O Gt Lobrarvst (Targu Bujon 9 Vaspy horta

[terenui /e grispli- tdsa/anunt/teren-pentru-constructia-

AR RIVVEY ]

45.851205,27.9... x

l'.l‘.’.’{ o .
[« 551205275 x o |

Indlcator Intrach s

Specificatli

Supralata terenulul 1000,0 m?

Descrlere Imobiliare

Vand taran intravitan 1000 metn patray in satul Umibrarest
canalzare, apa curents si enargie alactnca

https://www publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—v‘numH/lerenq_ri/(eren~mtravilg_n[anunt[vand-casa-teren-
umbraresti-tg-bujor-jud-gala ti/7808647f79696450.h((rj

Qo

(oras (g Bujor) jua G

5 RON

v

0748878730

Mana)

* Adavan liver 7

) aolecs

w Vicualizon LUG

A Raponinara

Dajboc

L Teaton vabaa
Vs tonte wounton e

Mab terenul este iber nu are constructn acces facil la Uity

Vand casa +teren umbraresti-tg.bujor jud.galati

Aol Uelrmrent (Targa Buan 9 Ve

Specificatil

Hipvalate tarsnulol AOOU O m?

Oescriare Imoblliare

Var

‘acontdiero apa mcanahzare contrahiz

Vil Cman batransane a Incotita Umbrneasty |

FLOOO @ nwgociatul Tel 0743357642 suprafata totala 000

0 Fhyor Taran SUO0MD Ay e are BOS sunt pomi e llan i im
ata Localizato la 200ml do sosoaua principala o apropieroa Laculu o agromoent s statia de oparare ot

14 000 EUR

PR A ApR e epn Cupo skl da

L 0743397042




https://www. imoradar2-’l.ro/anunturi/76-mp~casa-va nzare-targu-bujor-1-558156

¥ Dsuibue

:;v’u.-:.: pr‘nnrmr.n Vl.rllll‘:'ll
07552866684
O Chat WhalsApp »

Poatat pw 05,19 2000 Achaiest pat 25 0 2021

8 luni tn urma

Casa cu teren la Targu Bujor
Detalii

Henzeard o prebema

Cameore 4 Suprafata utily 70 m*
Conntrult

1075 Suprafata terenulul 1571 m*

Stadlul conntructiel Finolizat

Facilitati

v Eloctricitate

Descriere

Casn laranoasca, panoramica Cu 4 comora, bucalorio

slQarngea in zonn aproprinta do cenliul
orasulu Tirgu Bujor 1671 mp de loron Ocazionsl
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ROMANIA
JUDETUL GALATI
ORASUL TARGU BUJOR
PRIMARIA
Str. G-ral Eremia Grigorescu 105, Tel. 0236 340339; Fax: 0236 340561;e-mail: primariatgbujor@yahoo.com

NR. 3518 din 26/05/2020

CATRE,
. VIERU LAURENTIU EMIL ~ EVALUATOR
() SC CEAROM EVALUARI

Urmare a adresei dumneavoastra cu numarul 3518 din 19/05/2020 prin care ne solicitafi
sil va comuniclin valorile de trunzaclionure o (erenueilor din zonele: Plagll, Judeciilode,
Abatorului, in vederea realizdrii unei analize de pia{i v& transmitem urmiroarele date pe care le
detinem conform documentelor inregistrate in baza de date :

Nr. | Adresa imobilului Zona Data Suprafata Suprafata | Preful -lei |
crt. contractului | tercnului | constructiilor
de vénzare mp mp
cumplrare
1 G-ral Eremia A 06/06/2019 ;728 277 160.800 |
Grigorescu nr. 67
2 | Constructorilor TA [ 03/03/2020 | 1.000 Fara 30000 | (" D€ /
nr.47 constructii o “
( \ 3 | Independentei nr. 4 C 29/11/2019 1.547 163 45.000
- (<4 | Primdveriinr. | A 13/03/2020 1.341 95 | 85.000 |

Cu stimi,

[ntacmit,
Inspector, Hristea Cecilia Ldcrdmjo; —n
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiHare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/gnuntjvan d-casa-
teren-umbrarcsti—tg-bujur-jud-gaIati//808647f79696450.htmI

Vand casa +teren umbraresri-tg.bujor jud.galati 14 000 EUR
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Suprafata tarenului 30000 m?
]
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)
9 Bulor Teran 5000mp win care 80% sunt pom: fructiferi gi vie Swaa do apa Propria cu posibistan ge

Vand casa batranvasca locuibia Umbrazasy T
ACOrdar0 Apa 51 CONANZATo centralizaty Locallzata fa 200mi ¢e 305eaua principala in apropioroa lacului G0 agement 51 satls de spurare  Prol Fislore acceptate jpg jpog. pog ¢
i sin isi 130 e e .ln:- iw

6500014 negociaby Tel 0743397642 wuprafara lotala 000
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanza re-
vatra-de-casa—umbraresti—lOOOmp~la-intrarea-in-comuna/78086777786f6359.html

vanzare vatra de casa. umbrareslj, 1000mp, a intrar. .. ¥ 4832 EUR
B-282-FHR
Vanzara vatra de casa, umbraresti, 1000mp, la intrarea in 23 000 RON
Comuna
0 Galati Umaargsy Tnegu Bupny 9 Wangn e
Lirey
Lt o
. * ¢
¢ N 0
!‘ \-"l o (1 Abiaga livies
e . S e ) Fisiors accaptats Jng, jpeg pog doc

DIl 2ip. 731 1ar txt ¥ls doex xhx odt
Mp €U 0 mackme maxima ds 10Mb
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& Viualliad 363

A laporteasa

Specificatii

Suprafata terenutul 1000.0 m? Front stradal 2200

Descriere imobifiare

Agenlia imobiliara Familia va Propune spra vanzare un teren intravilan in localitimea Umbraresti langa Tg Bujor cun supvalala de 1000mp si o
deschidirs dg 22ml renul este initiai plat panala casa dupa care urea usor €U0 panta in spatele casel undy esis plantata o vie

a.on funcile U9 necesitad, avantajol este Ca turenul se ufl apronps

Casa 9ito batransasea feiocuibili niecesita o Consohdary sau daramures acestel
o familie poats sa lsi faca o

e st ada prinicpala 2sla Proporlional bing 819 0 curts mars in fats casa balranaasca via si grading in spatsle case

Hospodaria rausita / P
™ - ' b e Vi Py €
Pentras mainulte dutalii var 129 sa contactati /' , ) 7. Wy 4 "{fv | Cann ( > (- ) f
Agerlaa mubilara Faming “ S : \‘L‘\ S SN AP l'\A'
Jetled gbilara Faming Ej 2 \(‘4"— (k_.“\y\ - & (6] \1
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https://flatfy.ro/realty ?geo id=288&realty id=670000648&section id=4

Baza depozitare cereale Tg. Bujor (licitatie publica)

1. imobil situat in Tg Bujor, Str Recoftei, Nr. 16, Jud. Galati, compus din teren
intravilan in suprafata de 23.71 429 mp, CF 100555 Tg Bujor , nr CF vechi 804, nr
cadastral 836, si contructiile edificate pe acesta avand suprafata totsla
construita la sol de 15 482,34 mp — BAZA DE CEREALE - pret de parnire |3

licitatie 2.493.200,00 lei 2 _Jmobii situatin Tg Bujor, Str Recoltei, Nr. 16, Jud.

Galati, teren in suprafata Ne¢ 696,32 mp, CE_¥00655 Tq Bujor, nr cadastral 100655 (: ;}_, é' 'M'Y\
=~ PLATFORMA BETONATA - pretdépornire la licitati 21.600,00 !et.‘ 3. Imobil "

" $7 inr + ) 14 H ) ) ]
situat in Tg Bujor, Str Recoltel, Nr. 16, Jud. Galati, compus din teren intravilan in +( oy AL

totala construita la sol de 283,15 mp, nr cadastral 839, CF 100654 Tg Buyjer -

suprafata totala de 377,32 mp si constructiile edificate pe acesta, cu o suprafata / M{ )
(‘»QJ@ ?‘{ - N >

SEDIU ADMINISTRATIV - pret de pornire Ia licstatie 157 400,00 ler. Vaionile de mai
sus nu includ TVA si vor ti valorificate canform prevederntlor fiscaie! Bunurile se

vorvinde in cadrul procedurti de insolventat

Lnltps://www.chatu-msolventa.ro/oc-
QQQtent/uploads/digitalgoods/20180604 164046 102987 PUBLICATIF%ZODE%ZOVANZARE,pdf

PUBLICATIE DE VANZARE

Practician in Insolventa Tudose Roxana avand sediul in str. Unirii, nr. 176, bl.

" Acsc 1Lap. 20, parter, Buzau, jud. Buzau Numir de inscriere in tabloul practicienilor
in insolventd IB3730 Tel 0722674308 ,E-mail tdsroxanaiva hoo.com. scoate Ja
vanzare prin licitatie publica bunurile apartinand Agroprest S.R.L. cu sediul social
f'g. Bujor, str. Mccanizatorilor, nr. 1. Jud. Galati, Numar de ordine in registrul

comertului J17/139/1999

1. Bunurile imobile supuse vinzarii sunt e ———

| Valoare ,‘

Nr. Denumire . obfinutiin |

Crt. " urma cevaludirii !
! — lei

_wl‘w'!- Feren intravilan  Ta rgy By f or - 2. 3(‘)<)"rrjA';5 | 78. 5()07‘

I
|
i

/

G, ¥ €/my

£



https://homezz.ro/teren—ideal-consl‘ruct‘ie-casa-sau'-deschidere-afacere-.1.9Z§579.html

Teren 855 mp ideal constructie casa 12.500 EUR
sau deschidere afacere 1076370
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55 000 €
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Vatra de casa de vanzare

o BUIC Judel Lol

e bt

Torgu Bujor, judel Galati D Aciunade pe sntercn Lo 11,2
Numar anunt. 126230230
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Vand taren de casad ntravilan, s Bujoritor, nr, 11. oras Tz Owior, jual Gaat cu e sice 13 strada
(Daca ourdspund 1y sumarul postat, putetl sadncarcati ni e acesty 7401422591 )

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—ptr—casa/anunt/teren-
pﬁntru-constructie-casa/2373i2fh6f1g784dd2e9fegd6qf80d94.html
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Teren pentru constructie casa
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Teren intravilan constructie casa
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https://www.imoradarm.ro/anunguri/SOOO-mp—teren-inchiriat-galati-galati—2—29889768

Inchiriez teren. vand teren

Lt e
Pret / m* G Suprafata utila; 8GO0 M
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Valoare de vanzare 40 eur/mp, 200.000 eur, proprietate amenajata — imprejmuire gard, teren
compactat, pietris. Deschidere la Dn, iesirea din G| catre Smardan
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Teren ideal afacere sau constructie locuinta
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Prezentare generala

Suprafata reren (m) 855 m?

Descriere anunt
Vand teren Propoetate perionala cu o sunratfata de 2552, cu deschiders marefi8 mla srracda(Su Eremea

Grgoresculideal pentru deschicderea une afacer SAUCORSTEICTA ane e telapaaurent) et | 25000 tiegutials
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pentru-constructie-casa/2373i2fh6f1g784dd2e9fegd6gf80d94. html
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ROMANIA

JUDETUL GALATI

ORASUL TARGU BUJOR
PRIMAR

Nr. 10295 /13.12.2021

REFERAT DE APROBARE

Ion Andone — primarul orasului Targu Bujor,judetul Galati :
D CALIN GAGRIEL si CALIN MARIANA LUCRETIA au solicitat vanzarea terenului dir
orasul Targu Bujor strada General Eremia Grigorescu, nr.44A- ,in suprafata de 615 mp — pe care at

construite cladiri .
Propun aprobarea vanzarii directe cu pretul Raportului de evaluare privind stabilirea preturilor minime c
unor terenuri care deasemeni se supune aprobarii/insusirii Consiliului local Vanzarea terenului aduce bani

la bugetul local .

Este de competenta Consiliului local sa aprobe.

Va invit sa analizati si sa hotarati.




ROMANIA

JUDETUL GALATI

ORASUL TG. BUJOR
PRIMAR

ADMINISTRATOR PUBLIC
N/I%Be/go(&{Z.ZOZl

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarare il constituie vanzarea fara licitatie
publica a unui teren in suprafata de 615 mp., situat in orasul Tg. Bujor, str.G-ral Eremia
Grigorescu nr.44A , jud. Galati,nr. Carte funciara 107359 catre Calin Gabriel. si Calin

Mariana — Lucretia.

l.Necesitatea: Compartimentul Urbanism are inclus in activitatea sa identificarea
de imobile libere de orice sarcini care apartin domeniului privat al Orasului Tg. Bujor,
pentru care se propune valorificarea rationala si eficienta din punct de vedere economic
de catre Consiliul Local al Orasului Tg. Bujor.
Pe acest teren in suprafata de 615 mp. situat administrativ in Tg. Bujor , str.G-ral Eremia
Grigorescu nr.44A , jud. Galatijinscris in  Carte funciara 107359  solicitat spre
sumpurare, apartine domeniulul privat al Owasulut 1y, Buyor si a4 lucut oblectul
contractului de concesiune in favoarea d-lui Calin Gabriel. si Calin Mariana — Lucretia.

din Tg.Bujor.
Pe acest teren, concesionarul are construit casa de locuit cu anexe inscrise in

cartea funciara nr.107359-C1..

Conform Raportului de evaluare inregistrat sub nr.9911/03.12.2021 si aprobat
prin hotacaren congiliului loonl intaomit da entre avaluatar antecieat Lauicnliu
Vieru , valoarea de vanzare a terenului concesionat in suprafata de 615 mp.,
inscris in Cartea funciara nr.107359 Tg. Bujor este de 24296 lci.Valoarca
identificata de expert in cadrul raportului de evaluare se incadreaza in plaja de
valori de piata ce se regasesc ofertate pe piata imobiliara pentru astfel de terenuri
care au aceleasi caracteristici ca dimensiune, topografie, pozitionare, acces,etc.
Pretul de vanzare va fi achitat la data perfectarii actclor de vanzare.
Cumparatorul va putea golicita intabularca dreptului de proprictate in cailea
funciara numai dupa achitarea integrala a pretului. Cheltuielile ocazionate cu
perfectarea actelor de vanzare si a raportului de evaluare vor fi suportate de catre
cumparator.



2.0portunitatea: Orice comunitate urbana moderna trebuie sa asimileze si sa
promoveze 0 viziune strategica in ceea ce priveste dezvoltarea sa viitoare.Avand in
vedere ca imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat de catre UAT. Tg. Bujor,
decat prin prelungirea concesiunii conform contractului sau prin vanzarea terenului
aferent constructiiilor catre proprictarii accstora, deliberativul bujorean poate hotara
care este modalitatea adoptata de valorificare a terenului.

3.Legalitatea : Proiectul de hotarare propus spre dezbatere si aprobarea Consiliului
Local al Orasului Tg. Bujor este justificat si sustinut din punct de vedere legal de
dispozitiile at.129 alin.1,alin.2 lit.c),alin.6 lit.b),art.136 al.(1),art.139 alin.2, art.196
alinl lit.a) art.364 al.l din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul
Administrativ, conform caruia”Prin exceptie de la prevederile art.363 alin.(1), in
cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea privata a statului sau a unitatii
administrative-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-
credinta ai acestora beneficiaza de un drept de preemtiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor.Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare,

aprobat de consiliul local sau judetean, dupa caz”.

Avand in vedere faptul ca titularul dreptului de concesiune sunt de buna-

credinta, constructiile realizate in baza autorizatiei de construire, aplicarea textului
mentionat la cazul analizat este o masura legala,.De asemenea, respectarea disciplinei
contractului de concesionare, prin achitarea integrala a redeventei datorate, fapt atestat de
serviciul de specialitae, precum si de indeplinirea obligatiilor fata de bugetul local, in
mod similar dovedita, constituie criterii care dovedesc buna-credinta a concesionarului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare fara

licitatie publica a imobilului teren in suprafata de 615 mp.situat in Orasul Tg. Bujor str.
G-ral Eremia Grigorescu nr.44A, inscris in Cartea Funciara nr.107359 Tg. Bujor, este
necesara, oportuna si legala, drept pentru care supunem spre dezbatere si aprobare
proiectul de hotarare in forma prezentata.
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