ROMANIA
JUDETUL GALATI
COMUNA CORQD
CONSILIUL LOCAL

Tel ; 0236 864006
Fax : 0236 864002

e-mail:primariacorodgl@yahoo.com

HOTARAREA nr.50
din 22.11.2018

privind.insusirea Raportului de evaluare nr.84/01.10.2018 elaborat de “Albu
Silvia® — Expert evaluator autorizat gi, aprobarea propunerii de vanzare prin
licitatie publicd @ unui imobil teren intravilan care, apartine domeniului privat
al comunei Corod, judetul Galatj

Initiator: Vasile Carjeu ,primarul comunei Corod, judetul Galati
Nr. si data depunerii proiectului de hotarare:.9490/02.11.2018;

Consiliul Local al comunei Corod, intrunit in sedinta ordinara din 25.11.2018
Luand act de :

- Referatul de aprobare al primarului comunei Corod,inregistrat la nr.9490 din
02.11.2018;

- Raportul Compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al
primarului comunei Corod | Tnregistrat sub nr.9686/08.11,2018;
- Raportul de evaluare nr. 84/01.10.2018 executat de PFA Albu Silvia :
- HCL nr.42 din 26.09.2018 privind atestarea apartenentei la domeniul privat
al comunei Corod a unor suprafete de teren situate in intravilanul/extravilanul
comunei Corod;

Avand Tn vedere temeiurile juridice respectiv prevederile:
-art. 6 din Legea nr. 18/19.02.1991 privind fondul funciar, republicata, modificata
$i completata;
- art . 36 alin. (5) lit. b) .art.121 alin. 1 si 2, art. 123 alin(2) din Legea
nr.215/2001 privind administratia publica locala ,republicata ,.cu modificarile si
completarile ulterioare;

In temeiul art.45 alin.(3) din Legea nr.215/2001 privind administratia publica
locald ,cu modificarile si completarile ulterioare:

HOTARASTE:

Art. 1.5e insuseste Raportul de evaluare nr. 84/01.10.2018 elaborat de
“Albu Silvia” — Expert evaluator autorizat si se aproba propunerii de vanzare prin
licitatie publicd a unui imobil teren intravilan cu suprafata de 358,00 m.p.
care, aparfine domeniului privat al comunei Corod, judetul Galati ,situat in satul
Corod, Cv 82 P 16, anexa 1 |a prezenta;

Art.2_ (1) Pretul de pornire a licitatiei ,este de 13 345 lei;

(2) Cheltuielile privind transferul de proprietate vor fi suportate de
cumparator;



Art.3. Se aproba Instructiunile pentru ofertanti,anexa 2 la hotarare:

Art.4. (1) Se aproba componenta Comisiel de licitatie astfel:
-Prodea Gabriel-Ciprian-consilier juridic - Compartimentul Juridic-presedinte;
-Duma Alexandru— consilier -Compartimentul Registru Agricol fond-funciar-
membru;
-Oanca lonica -consilier- Biroul Financiar-contabil,impozite si taxe locale -
membru;
- Iftimie Marian-consilier- Biroul Financiar-contabil impozite si taxe locale-
membru;
-Reprezentul Directiei Finantelor Publice Galati — membru;
-Basalic Stela -consilier-Compartimentul Achizitii publice- secretar comisie:

(2) Se desemneaza ca membri de rezerva ai comisiei de licitatie, urmatorii;

- Ghinea Gina - consilier - Compartimentul Registru agricol-fond funciar-membru:
- Alexandru Valeriu- consilier -Compartimentul Relatii cu Fublicul-membru;

Art.4. —-Comisia de solutionare a contestatjilor licitatiei publice,va avea
urmatoarea componenta :
-Grecu Casandra — secretar U.A T. Corod - presedinte:
-Sarghe llinca-luliana —consilier -Biroul Financiar-contabil.impozite si taxe locale
-Avram Daniela-consilier-Biroul financiar—contabil impozite si taxe locale-
membru;
-Hotnog Eugen-consilier-Compartimentul Amenajarea teritoriului si urbanism-
membru;
-Reprezentul Directiei Finantelor Publice Galati — membru:
-Carjeu luliana— Sef Serviciu Asistentd Sociala-secretar comisie;

Art.5.- Secretarul comunei Corod, judetul Galati, va asigura transmiterea
si comunicarea prezentei hotarari prin Compartimentul Relafii cu publicul.

Presedinte de sedinta, Contrasemneaza,
Cornel %3@?&%"} Secretar U.A.T- Casa?gra GRECU
o7 %X /
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ANEXA nr. 2 La Hotararea Consiliului Local nr. 50 /22.11.2018
INSTRUCTIUNI PENTRU OFERTANTI

Pentru organiziarea licitatiei deschise in vederea vanzarii prin licitatie publica a
imobilului —teren situat in intravilanul comunei Corod,satul Corod.
|. OBIECTUL VANZARII
1.1. Vanzarea prin licitatie publicd a  imobilului-teren intravilan identificat,
dupa cum urmeaza:

Nr. | Identificare teren | Localitatea | Suprafata | Pretul de pornire a licitatiei (lei)
Crt. | Tarla/parcela intravilan
| L
| Cv82P 18 Com. ‘ 358 13 345 lei
% Cored,
i _ | Sat Corod
1.2.  Licitatia publica va avea loc indatade .......... 2018 incepand cu ora

10,00 la sediul Consiliului Local al comunei Corod, judetul Galati, sala de sedinte.
Preful de pornire la licitatie este prevazut mai sus.
Ultima data pentru depunerea ofertelor este de ........ 2018,0ra 09,30,
1.3.  Clauze financiare si de asigurari :
Pentru participarea la licitatie persoanele fizice si juridice vor prezenta :
- acte de identificare ale persoanei fizice
- copii acte identitate pentru managerii sau prepusii lor in cazul
persoanelor juridice
- certificat fiscal eliberat de Administratia Financiara competenta( de la
sediu firmei/ domiciliul persoanei fizice) ,ca nu au datorii;
- dovada inscrierii la Registrul Comertului,pentru persoanele juridice.
1.4.  Conditii de participare la licitatie:
- dovada bonitatii bancare(extras de cont) pentru persoanele juridice;
- dovada achitarii taxei de participare =100 lei
- dovada achitarii la casieria institutiei a garantiei de participare in
cuantum de 10% din pretul de pornire a licitatiel.
1.5 Instructiunile privind modul de elaborare si prezentare a ofertelor

- (1) Ofertele se redacteaza n limba romana.

- (2) Ofertantii transmit ofertele lor in doua plicuri sigilate, unul exterior Si
unul interior, care se inregistreaza, in ordinea primirii lor, in registrul "Oferte",
precizandu-se data si ora.

- (3) Pe plicul exterior se va indica licitatia pentru care este depusa oferta.

Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o figa cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnat3
de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari:

b) acte doveditoare privind calitatile si capacitatile ofertantilor, conform
solicitarilor concedentului;

c) acte doveditoare privind plata celor doua sume.,

- (4) Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele
sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia,
dupa caz.



- (5) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare Tn ziua fixata pentru
deschiderea lor.
1.6. Ofertele care nu contin totalitatea documentelor prevazute la punctul 1.3
si 1.4 vor fi eliminate
1.7. Membrii comisiei vor intocmi procesul verbal dupa verificarea plicului
exterior , proces verbal semnat de toti membrii comisiei si de ofertanti.
1.8 Dupa semnarea procesului verbal se va trece la deschiderea plicului
Interior.
1.8 Membrii comisiei pot cere ofertantilor, precizari ,in seris cu privire la
continutul ofertei.
Il. ~ MODUL DE DESFASURARE A LICITATIEI
2.1, Licitafia publica va avea loc numai in cazul depunerii a cel putin trei
oferte , péna |a expirarea termenului limita de depunere a ofertelor.
2.2. Ofertele primite, inregistrate dupa termenul limita de depunere prevazut
in anunful publicitar si in mass-media vor fi excluse de la licitatie si vor fi
inapoiate ofertantilor fara a fi desigilate,
2.3, Dupa deschiderea plicurilor exterioare, in sedinta publicd, comisia de
licitatie va elimina ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor
cuprinse in Instructiuni de desfasurare a licitatiei publice.
2.4. Pentru continuarea desfasurarii procedurii de licitatie, este necesar ca
dupa deschiderea plicurilor exterioare cel putin doua oferte sa fie eligibile(sa
cuprinda toate actele si datele solicitate )
2.5. Dupa deschiderea plicurilor interioare, ofertele care nu prezintd minim
preful de pornire a licitatiei vor fi eliminate.
26. Comisia de evaluare va alege oferta pe care o considera cea mai buna
din punct de vedere economic-pretul cel mai mare.
2.7. In cazul in care, pana la expirarea termenului limita de depunere a
ofertelor, nu se depun trei oferte , vanzatorul va proceda a amanarea licitatie]
republicand anunful.
2.8. Intermen de 48 de ore de la data licitaiei , ofertantji pot face contestatii
la sediul Consiliului local al comunei Corod, judetul Galati cu privire la modul in
care au fost respectate dispozitile legale care reglementeaza procedura
vanzarii prin licitatie publica deschisa.
2.9. In termen de 5 zile calendaristice de la inregistrarea contestatiei
Primaria comunei Corod, judetul Galati va solutiona contestatia si va comunica
In scris raspunsul sau contestatarului,

Intocmit,
Cons. Gabriel Cigﬂian PRODEA

A



ALBU SILVIA

eEVALTUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
Pelitax : D236/810094 : 01727743395;

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 84/01.10.2018

a proprietatii imobiliare situata in CV 82 P 16-358 mp
1. CURTI CONSTRUCTII-358 MP-2.954 EUR(13.345 LEI):7
EUR/MP(36.7 LEI/MP)
COM.COROD,JUD.GALATI

Beneficiar:UAT COROD

Solicitant: UAT COROD

Detete, mformotiile st continuiud prezentudu :;Jr}.f-'r wl confidenitiole, .'.'url.r::rrrrf.l cOpte TR parie S 0 edare i aw var IF rangimise
fert goardiil seris v preadatd of SC fU"r'-'-I WHITE EXPERT 2000 5RE st al destimaravdud 50T COROD



SINTEZA EVALUARHI

Obicctul evaluarii il constituie proprictatea imobiliara situata in CVB2 P16 [in suprafata de 358 mp-teren avand
categoria de [olosinta curti constructii, situata n com Lorod.jud, Galati, atestals ca proprictate privata a UAT
COROD.conform Hotararii de Consiliu Local. 42/26.09,2018.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea varzarii,

Valoarea chiriei a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de cont
de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv |

» Standarde ale Asociatiei Nationale a Fvaluatorilor din Romania (AN.E V.AR.) care sunt conforme cu

STANDARDELE INTERNATIONALLE DE EVALLARE, editia 2013:

FSOV 1I00-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

#SEV L01-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARIL(IVS 101)

FSEV 102- IMPLEMENTARE(LVS 102)

#SEV 103- RAPORTARE (1'V5 103)

#SEV 230- (1VS 230) DREPTURI ASUPR A PROPRIETATI IMOBILIARE

FGEY 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

[n continutul Raportulul este prezentata metodologia de evaluare §1 relevania metodelor in cazul evaludm
[prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii o (1) Creneralitali — in care se gasesc
principalele elemente cu caracter specific care delimileaza modul de abordare al evaluarii ; (2) Dvepind e
praprivtate asupra imobilulni supus evaluarii — cu informatii referitoare la proprietar. respectiv la terenul in
cauza : (3) Evaluarea imobilului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea
stabilita: (4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport.

Arpumeniele care au stat |4 baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestel vilari sunt

»  Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate
in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport ;

»  Valoarea estimata se refera la un imobil;

#»  Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

»  Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imaobilului;

- Walowrea este o prediclic ;

Raportul & fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiel de lucru promovate  de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Ramania),

Custima,
Stheia Al — Membin Titwdar ANEVAR
Expert Evaluatar EPI

-
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

»  Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

» Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare:

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea usupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate:

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionat, asociat sau
persoana aliliata sau implicata cu beneficiarul ;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-1 confere
acestuia sau unei persoane afiliale sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare :

» Nici evaluatorul si nici o persoana aliliata sau implicara cu acesta nu are all interes financiar legat de
linalizarea tranzactiei:

» Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele.
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a
Fvaluatorilor din Romania),

» [valuatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontolpgic [VSC aferent
indeplinirii misiunii,

» In prezent sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua;

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI



1. Generalitati

1.1 Obicetul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului,

Obiectul evaluarii il constituie proprietates imobilizgra situata in CVEZ P16 Lin suprafata de 358 mp-teren avand
cateparia de folosinta curti construetii, situata in com.Corod.jud. Galati, alestata ca proprietate privata a UAT
COROD.conform Hotararii de Consiliv Local, 42:26.09.2018,

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza U4 T COROD in calitate de destinatar, Avand in vedere
Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-gi asumi raspunderea
decdt fata de elient si fata de destinatarul lucrdeil,

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport. in concordantd cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a valorii de piate (cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este
aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 2015 1VS Cadrul general.

Conmform acestui standard. “Vafogrea de piata” este suwma estimata pemtri cave un aeliv sau o datorie ar
putea fi schimbata, dafat evaluaril. fntre un cumparator hotaral sioun vanzator hotaral, (rtr-n
tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing corespunzatoare si in cave partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere

Metodologia de caleul a “valorii de piatd™ a inut cont de scopul evaludrii. tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR.

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul prejurilor pana la data de 30.09.2018, data
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum si valorile estimate de catre evaluator, Evaluarca a fost realizata in luna oclombrie
2018

L4 Moneda raportului
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 01.10.2018, avand in vedere
cursul de referinta de 4,659 RONEUR.

1.5 Standardele aplicate
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmdtoarele standarde:
» Standarde ale Asociatiel Nationale a Evaluatorilor din Romdénia (ANLV.AR) care sunt
conforme cu STANDARDELL INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 20135:
SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)
SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AT EVALUARII (IVS 101)
SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)
SEV 103- RAPORTARE (1VS 103)
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE
GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

* Y VY YN



1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de pigta asa cum a fost ea definita mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

NN NN

b o4

v

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului,

discutii purtate cu reprezentantii UAT COROD.

stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului:

selectarca tipului de valoare estimata in prezentul raport:

deducerea si estimarea condiliilor limitative specifice obigetivului de care trebuie 53 se find scama
la derularea tranzactici;

analiza tuturar informatiilor culese. interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii:
aplicared metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii $i fundamentarca

opmici evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandarile §i metodologia de |lucru adoptate de
citre ANEVAR,

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Documentele 51 schilele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului, respectiv:

~ documeniele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;
» documentatia intoemita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF
informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata

Ll
proprietatea, stadiul fizic al constructiilor etc):

» informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari de
pe piata localitatii.informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si
diverse site-uri de anunturi

~ alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

Alte inlormatii necesare existente in hibliogratia de specialitate, respectiv:

» Cursul de referinta al monedel nationale:
~ Publicatii privind piata imobiliara.

Documentele si informatiile referitoare la imobilul apartinand UAT COROD  au [ost puse la
dispozitia ¢cvaluatorului  de catre reprezentantii acesteia.Evaluatorii nu igi asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozifie de citre client si proprietar si nici pentru rezultatele
oblinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gregite.

1.7 Clanza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul seris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei §i contextului in
care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald. precum si utilizarea lui de cétre alte persoane
decit cele de lapet. |1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8 Responsabilitatea fata de terti

D
Lo 8

—



Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre client si proprietarul
imobilului, corectitudines si precizia datelor lurnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinal scopului $i destinatarului precizati la pet. 1.1, Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu scceptd nici o responsabilitate fatd de o terfd persoana, in
nici o circumstant.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze si conditii imitative de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmitoarele:
1.9.1 lpoteze

» Aspeclele juridice se buzeaza exclusiv pe informatiile $i documentele furnizate de catre
reprezentantii UAT COROD si au fost preventate {3rd a se Intreprinde verificdni sau investigatii
suplimentare, Se presupune cd titlul de proprictate este bun si marketabil, in afara cazului in care se
specilica altfel;

» Informatia furnizatd de catre terli este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garanfii pentru
acuratete!

» Se presupune ¢d nu existd condifii ascunse sau neaparenie ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obginerea studiilor necesare pentru a le
descoperi:

» Noi nu am Fcut nici o investigatie 51 nici nu am inspectal accle parti ale cladiriii care eran
acoperite, neexpuse sau inaccesibile $i s-a presupus astfel ¢d aceste pirti sunt in stare tehnicé buna.
Nu puterm si exprimam nici o opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat ¢d ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor:

» Se presupune ¢a amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale i
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
deserise si luate in considerare in raport:

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii UAT
COROD. nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
alecteaza valoarea proprietdyii evaluate sau valoarea proprietdtilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sd indice prezenta contaminangilor
sau materialelor periculoase si nici nu a efectual investigafii speciale n acest sens, Valorile sunt
estimate in ipoteza ci nu existd asa ceva. Daca se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice
proprictate sau pe oricare all teren vecin sau ¢d au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

» Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii:

» Valoarea de piata estimatd este valabila la data evaludrii. Intrucat piala, conditiile de piatd se pot
schimba, valoarea estimata poate 11 incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

» S-a presupus il lepislatia in vigoare se va mentine §i nu au lost luate in caleul eventuale modificari
care pot sd apard in pericada urmatoare:

» Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {inand seama de tipul valorii
exprimate si de informatiile disponibile;

» Evaluatorul a wtilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozifie la data
evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a altor informatii de
CAG Acesta nu aved cunostinga,

F.9.2 Conditii limitative:

» intrarca in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;



» evaluatorul. prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau si
depuni marturie in instantd relativ la proprietdtile in chestiune, Tn atara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil:

# nici prezentul raport. nici parli ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului:

# orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat. luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, In afara cazului in care o
asttel de distribuire a Tost prevarzutd in rapert;

# raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intoemirii sale. Dacd aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitales.

2. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara s¢ defineste ca un grup de persoane sau lirme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactl imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri,
cum sunt banii.

() serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

v Pictele 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 sa fie influentate de tipul de finantare
oferit volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in
general, proprictatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de linantare tranzactia este periclitata; spre devsebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se
auloregleaza ¢i este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest puncl este teoretic
si rareori atins. existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta; oferta pentru un anumit tip
de corere se desavolta greu lar cerered poate sa se modilice bruse, fiind posibil astlel ca de multe
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru: cumparatorii si vanzatorii nu sunt
mtotdeauna bine informati iar actele de vanzarc-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.

In Tunctie de nevoile. dorintele. motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe de o
parte si tipul, amplasarca si restrictiile privind proprietatile. pe de alta parte, s-au crecat tipuri diferite de
picte imobiliare (rezidentiale. comerciale. agricole. speciale). Acestea, la randul lor, pot i impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pictlei si
dezagregare a proprietatii,

Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete. cunoscand permanent
Nuetuatii, dar. cu toate acestea, ist mentine trendul crescator. Interesul ridicat fata de aceasta piata este
conlirmat de o noua legistatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste credilelele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini.

Analistii imobiliart privese cu optimism anul 2019 si se asteaptd ca investitiile pe piata imobiliara s3 fie
reluate in a doua jumatate a lui 2019,



Si tot ei avertizeaza ca reluarea activitdtii pe piata imobiliard nu inseamnad revenirea la prefurile frenetice
cu care am fost obisnuili inainte de instalavea crizei imobiliare, ¢i la cresterea numarului de tranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Imobilul se afla in comuna Corod, jud. Galali, in zona centrala a comunei .
Analiza cererii

Pe pietele imubiliare. cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate penlru care se
manifesta interes pentru cumparare sau inchiriere. la diferite preturi, pe o anumita piata.intr-un anumit
interval de timp.

In cazul proprictatii analizate.luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestata pentru proprietati similare din comuna Corod, jud. Galati.

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tp de proprictate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita pericada de timp,precum si
proprietati existente in faza de proiect. Lxistenta ofertei penitru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si loe indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Echilibrul pietei

In prezent cerereu de proprictati similare in comuna Corod este mai mica decat oferta existenta pe piata,
In contextul economic  actual piata imobiliara se afla pe un trend de scadere. Pe piata de proprietati
similare oferta este medie in zona iar cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor. In medic
timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an de la
puncrea in vanzare, Tinand cont de considerentele prezentate mai sus , evaluatorul considera ca piata
proprietatilor imobiliare specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al ofertei
superior celui al cererii ceea ce poate [T numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor
in zona s¢ situgaza intre 5-9 EUR/mp.

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului

3.1 Clientul
Evaluarea s-a realizal lasolicitarea UA'T COROD,

3.2 Proprietarul
AT COROD..

3.3 Dreptul de proprietate
Pentru imobilul evaluat nu au fost prezentate documente de proprietate.

4. Evaluarea imobilului

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii
Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor si comparatiei directe.
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4.2 Deserierea proprietatii imobiliare, localizare
Imobilul se afla in com.Corod. jud. Galati, in zona centrala a comunel,

Descriere amplasament, suprafete
Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in Comuna Corod.fiind situata pe un teren plan.

4.4 Abordari in evaluare
4.4., Abhordarca prin capitalizaréa venitului

Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe.
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, carc confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati)
cumparat(c) numai in masura in care cumparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia
respectiva, In cazul proprietatii, aceasta satisfactic se reflecta prin castigurile viiloare realizabile din
exploatarca obiectului proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

e determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul dispenibil prin

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .

Capitalizarea directa este o metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual ohtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestel proprietatl,

| & aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu isi propune obtincrea de venituri
numai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create.

Estimarea veniturilor
. Venitul brut potential {VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima, In cazul analizat chiriile
praclicate pe piata imobiliara specitica pentru spatii comerciale cu caracteristici asemanatoare, din
sona. sunt la un nivel mediu de 1-4 EUR/mp/luna supralata inchiriabila, functie de suprafata, finisaje
si modernizari, localizare, acces si locuri de parcare, s.a,

. Venitul brut efectiv (VBE) — venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu
pierderile aferente gradului de neocupare:
. Venitul net electiv (VNE) - rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente proprietarului

din totalul venturilor brute. si anume cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprietate,
intretinere, reparatii. amortizari. management. paza. curatenie etc, ).

Estimarea ratei de capitalizare

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul caruia
venitul realizat din inchirierea proprietatii imobiliare se transforma in valoarea proprictatii respective.
Caleulul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete lurnizate de
piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri. vinzari. cumparari} incheiate. Daca aceste informatii lipsesc
estimarea ratei de capitalizare poate (1 electuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se adauga
prime de risc aterente investitiei.

V 363 mp=40350 eur;18.296 lei;9,6 cur/mp,
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ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE

[n abordarea prin metoda comparatiilor directe .evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in
urma analizei unor proprietati similare si compararii acestora cu proprietatea in cauza si care au fost
instrainate recent .

Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente sunt
scnsibile la schimbare st cum aceasta schimbare afecteaza valoarea.

fn urma informatiilor abtinute atat de la proprictarii de spatii de terenuri cat si de la agentiile
imobiliare si mass media locala a rezultal ca un ultima luna in zona rurala si in com.Corod sunt in
negocieri avansate pentry vanzare sau inchiriere un numar de 4-3 proprietati similare.

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului
Avand in vedere pozitia imobilului. datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de
scopul evaluarii, opinia evaluatorului este:

2. TEREN CURS CONSTRUCTII-358 MP-2954 EUR(13.345 LEI):
7 EUR/MP(36,7 LEIMP)

la cursul de 46396 |ci/EUR, valabil la data evaluarii,

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI



Grila comparatie terenului

Anexa nr 4

Elemente de comparatie Sublect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4
Suprafata 358,00 500,00 950,00 530,00 350,00
Prat (oferta/vanzara)

[Eurfmg) i, g.00 2,00 4,0
Drepturi de proprietate integral intagral nteoral integral intagral
Valzarea coractiel (Euro/mp) 0% 0% 0% 0%
Pret corectat 3] 9,0 2,0 4,0
Conditii vanzare

[-15%0 din ofertal oferta oferta oferta oferta

Valoarea corectiei (Eurc/mp) 0,60 0,90 0.20 0,40
Pret corectat 5,40 8,10 1,80 3,60
Localizare similar mai favorabila  |similar similar
Valoarea corectiei (96) (% -10% 0% 0%
Pret corectat 5,40 7.29 1,80 3,60
Acces mal favorabil similar similar simnilar

Valoarea coractiel (V) -5% 0% 0% 0%
Valoarea corectlai (EUR/mp) o 0 0 0
Pret corectat 5,13 7,29 1,80 3,60

Destinatia {utilizaraa
terenului)

curtlh constructii

curti constructi

curti constructii

curti constructii

curti constructi

EUR

Valoarea corectiel {eur/mp) 0 0 0 0
Pret corectat 513 7:29 1.80 3,60
— fara fara fara fara fara
Valoarea corectiel (EUR/mp) 0,00 (0,00 0,00 0,00
Pret corectat 5.13 7,29 1,80 3,60
Suprafata 358,00 500,0000 950,0000 530,0000 350,0000
Corectie procentuala (% -5% =5%, 0%
Valparea corectiei (EUR/mp) 0,00 -0,36 -0,09 0,00
Pret corectat 513 6,93 1,71 3,60
Total corectie bruta 0,87 207 0,29 0,40

tatal corectie

Bruta cea ma

mica
Valoarea estimata teren roturnid 7 EUR/mp
\aloare estimata teren in

2954 €
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