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HOTARAREA NR.15
din 23.04.2019

privind: Tnsusirea Raportului de evaluare nr.19/01.02. 2019 pentru inchirierea prin licitatie publica :
unei suprafete determinate de 36 m.p.din terenul care apartine domeniului public al comunei
Corod judetul Galati

Initiator: CARJEU VASILE, primarul comunei Corod judetul Galati:
Nr. de inregistrare si data depunerii proiectului:806/04.02.2019:

Consiliul Local al comunei Corod judetul Galati,intrunit in sedinta ordinara din 23.04.2019

Luand act de:

- Referatul de aprobare al initiatorului inregistrat sub nr. 806/04.02.2019:

- Raportul comun al Compartimentului juridic si al Biroului Financiar-contabil impozite siTaxe
locale din cadrul aparatului de specialitate al primarului comunei Corod. inregistrat sub nr.
1054/12.02.2018:

-Raportul de evaluare nr. 19/01.02.2019 Intocmit de .Albu Silvia, expert evaluator autorizat:
-Raportul de avizare al Comisiei de specialitate nr.1 a Consiliului local Corod;

Avand in vedere temeiurile juridice,respectiv prevederile:

-art.14 siart.15 si art.16 _alin.1 din Legea nr.213 din 17 noiembrie 1998 privind bunurile proprietat
publica*™);
- prevederile art.36,alin.(2) lit."¢” alin 5 lit. a .art.123 al. 1 si 2 din Legea nr. 215/2001,privind
administratia publica locala, republicata, modificata si completata ulterior:

In temeiul prevederilor art . 45, alin. (3), lit. “a" din Legea nr. 215/2001 privind administratia
publica locala, republicata, modificats $i completata ulterior:

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba insusirea Raportului de evaluare nr.19/01.02.2019 pentru inchirierea prin

licitatie publica a unei suprafete determinate de 36 m.p.din terenul care apartine domeniului*

public al comunei Corod judetul Galatj, inscris in C.F. 104365 , lotul 4.situat in satul Corod str.

Stefan Cel Mare, nr. 202, pentru amplasarea unei antene , anexa 1 la prezenta;

Art.2 -(1)Se aproba pretul de pornire la licitatie de 418 lei/luna,respectiv 11,81 lei/luna.
(2)Durata inchirierii este de 10 ani .

Art.3.- Se aproba Studiul de oportunitate,Caietul de sarcini si instructiunile pentru oferanti,anexele

nr.2,3 sinr4, parte integranta din prezenta hotarare:

Art. 4.- Se aproba constituirea Comisiei de licitatie, In urmatoarea componenta:

-Prodea Gabriel-Ciprian-consilier juridic-presedinte

-Isac Doru-Sef Serviciu Situatii de urgenti- membru

-Avram Daniela-consilier —Biroul Financiar- contabil,impozite si taxe locale

-reprezentantul ANAF -membru
-Rasalic Stala-Camnartimantiil A Aklisiti midalina oamaab o) — — - -2



Art 6 .- Secretarul comunei Corod, judetul Galati, va asigura transmiterea si comunicarea prezente
hotarari prin Compartimentul Relatii cu Publicul.

PRESEDINTELE DE SEDINTA, Contrasemneaza:
~ Maricel SANDU SECRETARUL COMUNE],
/f Jr.Casandra GRECU
L,ff_---—
%—{—‘ﬁ
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ALBU SILVIA

¢ EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE i |
Telifax : 0236/810094 : 0727743395; :

RAPORT DE EVALUARE

Nr. 19/01.02.2019

a proprietatii imobiliare |

1. SPATIU ANTENA (36 MP) '

COM.COROD,JUD.GALATI '
(IN VEDEREA INCHIRIERII)

Beneficiar: PRIMARIA COROD,JUD.GALATI

Solicitant: PRIMARIA COROD

V/;/zex‘a g ..%?c. f“-’({[‘//u(" /;/mﬁ ©
1 |

CHIRIE LUNARA PROPUSA PENTRU SPATIU ANTENA(Su=36 mp)-
2.47 eur/mp/luna(11,61 lei/mp/luna;418 lei/luna)

Darele

Diformctiile s§continuful prezeniunn ragort,
ardul secis si preatabil al SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL si al destinatarului — 12N

QROU e fard Qoo

{ Ty ) .
el preZeniun rapo

sort fiind confidentiale, nu vor putea fi coprate In parte sau in totfitate si nu vor fi transmise
I TR



SINTEZA EVALUARI

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara teren, situata in com.Corod,jud. Galati, proprietated
PRIMARIEI COROD, descrisa in cuprinsul raportului de evaluare si are ca scop stabilirea nivelului chiriei lunare

aferente acestui spatiu ,pe care chiriasul este obligat sa o plateasca si autoritatea locala indreptatita sa o primeasca.

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea noii valori a chiriei pentru terenul ocupat de ‘catre  Antend
GSM.
| |

Valoarea chiriei a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-de cont
de scopul pentru care -2 solicitat evaluarea, respectiv : :

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

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 20135: [ '

+SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

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

»SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102)

»SEV 103- RAPORTARE (IVS 103)

»SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE

»GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii
prezente,

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii | (1) Generalitati — in care se gasesc
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii; (2) Dreptul de
proprielate asupra imobilului 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. i

| (] |

Argumentele care au slat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea
acestel valori sunt:

5 Valoarea a fost exprimata tinand scama 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 imabil;

5 Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

% Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului;

»  Valoarea este o predictie |

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru promovale de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). i1 x

Cu stima, i
Sifvia Albu - Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

5 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 asupra activelor ce fac obiectul
acestui raport de cvaluare si hu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna
din partile implicate: bl

> Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul ; !

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

» Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea 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
Evaluatorilor din Romania).

+ Evaluatorul a respectal cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic 1VSC aferent
indeplinirii misiunii. H

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

Silvia Albu - Membru Titular ANEVAR 11
Lxpert Evaluator EP]



1. Generalitati

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului.

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara tip teren, situat in com.Corod,jud. Galati, proprietatea
PRIMARIEI COROD, descris in cuprinsul raportului de evaluare si are ca scop stabilirea nivelutui chiriei lunare
aferenta acestui teren.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza PRIMARIEI COROD in calitate de destinatar, Avand in
vedere Statutul ANEVAR i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-si asuma
raspunderca decét fata de client si fata de destinatarul lucrarii.

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneliciarului, reprezintd o

estimarc a valorii de piata (Cu particularitatile prezentate in continuare) a imobilului asa cum este
N . - . - ., . - |

aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 2015 1VS Cadrul general.

Conform acestui standard, “Valoarea de piata” este suma estimala pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator hotaral si un vanzaior hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing corespunzatoare si in care partile au actional
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere |

Metodologia de caleul a “valorii de piatd” a ginut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si de
recomandarile standardelor ANEVAR. b

1.3 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la data de 31:01.2019, data
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerd valabile ipotezele luate in
considerare precum gi valorile estimate de cdtre evaluator, Evaluarea a fost realizata in luna
FEBRUARIL 2019, Data evaluarii este 01.02.2019.

1.4 Moneda raportului.
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LE] si EUR la data de referinta 22.02.2019, avand in vedere
cursul de referinta de 4.7 RON/EUR.

1.5 Standardele aplicate i
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare urmatoarele standarde:

» Standarde ale Asociatiel Nagionale a Evaluatorilor din Romania (AN.E.V.ARR,) care sunt
conforme cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015:

SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL)

SEV 101-TERMENII DEREFERINTA Al 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

® VYV VVYYVY
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1.6

Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de informatii)

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

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

WON NN X

Y

N

documentarea. pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:

inspectia imobilului;

discutii purtate cu reprezentantii PRIMARILEL COROD.

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

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se {ind seama
la derularea tranzactiei;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii:
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii §i fundamentarea
opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de
catre ANEVAR.

Sur

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

Documentele si schitele puse la dispozitie de catre proprietarul imobilului. respectiv:

» documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului ;

» documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF

~ informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata
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 cererca si oferta preluate de la agentii imobiliare si
diverse site-uri de anunturi

» alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

1.7

» Cursul de referinta al monedei nationale;
» Publicatii privind piata imobiliara.

Documentele si inlormatiile referitoare la imobilul apartinand Primariei Cored au fost pusc la
dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii acesteia.Evaluatorii nu i§i asuma nici un fel de
raspundere pentru datele puse la dispozitie de cétre client si proprietar §i nici pentru rezultatcle
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fiird acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
carc urmeaza si apara. Publicarea, pariala sau integrald, precum i utilizarea lui de citre alte persoane
decil cele de la pet. 1.1, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.8

Responsabilitatea fata de terti

6



Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cdtre client si proprietarul
imobilului. corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de
evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati la pet. 1.1. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar jar evaluatorul nu acceptd nici 0 responsabilitate fafd de o ter{a persoand, in
nici o circumstanta.

1.9 Ipoteze si conditii limitative

Principalele ipoteze $i conditii limitative de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:
1.9.1 Ipoteze

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
reprezentantii Primariei Corod i au lost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ¢a titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului in care s¢
specifica altfel:

» Informatia furnizatd de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se acordd garantii pentru
acuratete:

» Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care s4 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumi nici 0
responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descopert;

5 Noi nu am ficut nici o investigatie §i nici nu am inspectat acele pdrti ale cladiriii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ¢ aceste pér(i sunt in stare tehnica buna.
Nu putem $a exprimdm nici 0 opinic despre starea tehnica a partilor neinspectate §i acest raport nu
trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor:

~ S¢ presupune cd amplasamentul este in deplind concordanid cu toate reglementdrile locale §i
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse.
descrise si luate in considerare in raport;

» Din informatiile detinute de catre evaluator si din discugiile purtate cu reprezentantii Primariei
Corod. nu exista nici un indiciu privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care
afecteazi valoarca proprietatii evaluate sau valoarea propriettilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinia de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenia contaminantilor
sau materialelor periculoase si nici nu a cfectuat investigagii speciale in acest sens. Valorile sunt
cstimate in ipoteza cit nu existd asa ceva. Daci se va stabili ulterior ¢ existd contamindri pe orice
proprictate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea sd contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate; '

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

» Valoarea de piagd estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot
schimba. valoarea estimatd poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;

» S-a presupus cd legislatia in vigoare se va mengine si nu au fost luate in caleul eventuale modificéri
care pot sa apard in perioada urmatoare. i

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

» Fvaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data
ovaluarii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei §i a altor informatii de
care acesta nu avea cunostingd;

1.9.2 Conditii limitative:

» intrarea in posesia unei copiia acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
.‘ ﬁ ( > - . 7
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» evaluatorul. prin natura muncii sale, nu cste obligat si ofere in continuare consultanid sau si
depuna marturic in instanid relativ la proprietéile in chestiune. in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil:

» nici prezentul raport, nici parti 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 s aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazutd in raport;

» raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste condiii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea. :

2. Analiza pietei imobiliare

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 proprietale contra unor bunuri.
cum sunt banii. |

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

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

v 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 ¢e lace ca aceste picte sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
hivelului 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 finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pictele eficiente, piata imobiliara nu se
autoregleaza ¢i este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale; cererea 51
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
o rareori atins. existand intotdeauna un decala] intre cercre 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 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 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, comerciale, 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. fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete. cunoscand ' permanent
Muctuatii. dar, cu toate acestea, isi mentine trendul crescator, Interesul ridicat fata de aceasta piata este
confirmat de o noua legislatie in domeniu, de competitia bancilor in ceea ce priveste| creditelele
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini. '

Analistii imobiliari privesc cu optimism anul ce vine §i se asteapta ca investifiile pe piaga imobiliara sa
fie reluate in 4 doua jumiitate a lui 2019, =




Si tot ei averlizeazd ¢d reluarea activitatii pe piata imobiliard nu inseamna revenirea la prejurile [renetice
cu care am fost obisnuigi nainte de instalarea crizei imobiliare, ci la cresterea numarului de!tranzactii.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Imobilul s¢ afla in comuna Corod. jud. Galati, in zona centrala a comunei .

Analiza cererii )
Pe pietcle imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprictate pentru care s¢
manifesta interes pentru cumparare sau inchiriere. la diferite preturi, pe 0 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 proprictati similare din comuna Corod, jud. Galati. Analiza cererii| pentru spatii
similare se poate efectua prin identificarea societatilor comerciale care ar putead desfasura diverse
aclivitati.Sunt cautate spatii cu stare tehnica buna, Cererea de cumparare €ste redusa, cererea dc
inchiriere este medie. '

Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe © piata data, intr-0 anumita perioada detimp,precum si
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru 0 anumita proprietate (la un anumit
moment. anumit pret si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. '

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate carc disponibil pentru
vanzare sau inchiriere, la diferite preturi. pe © anumita piata,intr-un anumit interval de timp!

Cei care vand proprietati similare sunt in general persoane juridice care vor sa-si ‘cumpere alta
proprietate. Deasemenca se mai vand proprietati similare ca urmare a executiei unor garantii bancare.

Echilibrul pietei

In prezent cercrea de proprietati COMERC IALE 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
proprictati COMERCIALE oferta este medie in zona iar cererea cste mica ceea ce duce la ponderarea
preturilor. In medie timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 Juni putand sa
depaseasca un an de la punerea in vanzare., Tinand cont de considerentele  prezentate mai sus .
evaluatorul considera ca piata proprietatilor imobiliare specifice activului supus | evaluarii  s¢
caraclerizeaza printr-un nivel al ofertei superior celui al cererii ceea ce poate fi numila o piata a
cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor in zona se situeaza intre 10-15 EUR/mp.

3. Dreptul de proprictate asupra imobilului

3.1 Clientul

valuarea s-a realizat la solicitarea Primariei Corod.

3.2 Proprietarul ’ /\@‘CT“ s
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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 costurilor.
Abordarea prin costuri prezinta evaluarea constructici aflata pe amplasament fuand in considerare
costurile unitare actuale de refacere a constructiei si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata,
Jungime s.a.) liecarui element constructiv analizat.

Aceasta metoda a fost aplicata tinind seama de tipul proprietatii imobiliare evaluate si de adecvarea
aplicarii metodel in acest caz. '

Descriere amplasament, suprafete
Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in Comuna Corod.strada Stefan Cel Mare
nr.202.

4.3 Abordari in evaluare
4.3.1. Abordarea prin capitalizarea venitului

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

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

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

inchiriere)

e stabilirea ratei de capitalizare .
(apitalizarea directa este 0 metoda utilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti
venitul anual obtinut din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un indicator de valoare de piata a
acestel proprietati,

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

Estimarea veniturilor
g Venitul brut potential (VBP) — materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprictatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima. In cazul analizat chiriile
practicate pe piata imobiliara specifica pentru spatii comerciale cu caracteristici asemanatoare, din
sona. sunt la un nivel mediu de 1-4 EUR/mp/luna suprafata inchiriabila, functie de suprafata, finisaje
oi 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 efectiv (VNE) — rezulta prin deducerea cheltuiclilor aferente proprictarului

din totalul venturilor brute, si anume cheltuieli aferente proprietarului (impozit pe proprictate,
intretinere. reparatii, amortizari, management, paza. curatenie elc. ). L '

“
/

Estimarea ratei de capitalizare ;.4.
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Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si est
venitul realizat din inchirierca proprictatii imobiliare se transforma
Caleulul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la infort
piata imobiliara privind wanzactii (inchirieri, vinzari, cumparari) incheiate. Daca aceste in

-

ostimarea ratei de capitalizare poate i efectuata pornind de la o rata de baza deflatata la care se

prime de risc aferente investitiei.

In acest caz singura metoda pe care 0 vom folosi este cea prin metoda comparatiilor directe.

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE
atorul formuleaza o opinie asupra valorii in

In abordarea prin metoda comparatiilor directe ;evalu
urma analizei unor proprietati similare si compararii acestora cu proprietatea in cauza sicare a

inchiriate recent sau sunt in faza de inchiriere.

Elementele de comparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pen
valoarea.

In urma informatiilor obtinute atat de la proprietarii de spatii de birouri cat si de la agentiile
imobiliare si mass media locala a rezultat ca un ultima luna in zona rurala si
avansate pentry vanzare sau inchiriere un numar de 14-13 spatii avand prin destinatic o utilizare

sensibile la schimbare si cum aceasta schimbare afecteaza

multipla(agentii bancare.cabinete medicale,IT etc).

|
]

in Tecuci sunt in negocieri

l TERENURI COMPARABILE 3
| ELEMENTE DE COMPARATIE . cOmp?rab“a —— T Compgrabilaj
i 2 3 E 5 i |
Localizare _ Corod Cudalbi Tecuci Tecuci i
Data tranzactiei/ofertei 12,2018 12,2018 01.20i5
| Dreptul de propretate
| _transmis. l Deplin Deplin Deplin Deplin ,
| Suprafata(mp) 1 36 31,53 50,00 40,00 |
Destinatia (utilizarea | -
}terenului) | ‘
R | Curticladiri | similar similar Teren arabil -
 Pret ofertare (Euro/mp/luna) 3,83 3,00 2,50
_Elemente de comparatie | <’7 ,
|_Drﬂ de proprietate Deplin | _ Deplin Deplin Deplin ‘-‘
| Corectie l 0 0 0!
Pretcoectat 3,83 3,00 2,50
 Conditii e finantare _17 cach similare similare _F similare.
| Corectie | - 0 gl ]
Pret corectat | Y 3,00 250 |
' Conditie de inchieriere | | oferta oferta oferta, |
Corecte | 5,0% 5,0% 5,0%

Pret corectat I 3,64 2,85 2,38
[ Suprafata l 36 31,53 50,00 40,00
A | 531 | 13,16 | 316 |
“Corectie | eoo00% | 1300% | 4200% |
[Pretcorectat e 3,22 |_33pl |
_Topografia _|_ orizoltal orizoltal orizoltal | —orizoltal |

u fost

e un divizor prin intermediul caruia
in valoarea proprictatii respective.
natii concrete furnizate de
formatii lipsesc
adauga

tru a estima care elemente sunt



Corectie 0% 0% 0%
:o_cahzare Zona A,rural | Zona A,rural Zona A,urban A,lert;zn
quectie 7 0,00 -30,00% -30,00%
Pret corectat _ 6,55 2,25 2,36
Acces la sosea Da Da Da Da
Corettie 0 0 o ||
| Pretcorectat 6,55 2,25 2,36
Zona
Abnare , rezidentiala Similar Similar Similar
| Corectie 0 0% 0% 0%
[ Pret corectat 6,55 2,25 2,36
Parcare Da Da Da Da
| Corectie 0 0 0 0
Pret corectat ) " 6,55 2,25 ‘ 2,36
Deschidere 'a drum asfaltat !
|1 Da Nu Nu Nu
 Corectie -10% -10% -10%._
Pret corectat . 589 2,47 2,12 |
’ Cea mai buna utilare a ' _
_spatiulul__ e Spatiu antena | Sediu firma Sediu firma Sediu firma
Pret corectat 5,89 2,47 2,12
Corectie tot,neta(eur) 2,61 1,37 0;90
2.47 '
Valoare chirie: euro/mp/luna

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: valoarea chiriei propusa este de 2,47 eur/mp/luna(11,61

lei/mp/luna;:418 lei/luna)

la cursul de 4.7 lei/EUR. valabil la data evaluarii.

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR
Expert Evaluator EPI



GUVERNUL ROMANILI
PREFECTURA JUDETULUI GALATI
PREFECT

ORDINUL NR. __ %6
Din: B AL TR

7

Privind: atribuirea in proprictatca comunei Corod . judetul Galati & suprafatei de

©,6328,00 mp teren .

Traian Mandre, Prefectul judetulul Galati, nurmt prin Hotararea Guvernului

Romaniei nr.41/11.01.2001;
Avéind in vedere adresa nr.3359 din data de 03122001 . inregistrata la Prefectura

judetului Galati la nr.7757/RG/04,12.2001,
Avénd in vedere prevederile art. 18 , alin.(}) din Legea nr.18/194¢1 privind fondul

funciar, republicald;
fn baza art.137 al.1 din Legea nr.215/2001 privind administratia public locald;

ORDONA:

= Art.l/ - Se atribuie in proprietatea comune! Corod . judetul Galatl | suprafata de
£6328,00 mp teren

Art2/ - Amplasamentul terenului pe tarlalc si parcele este conform anexei nr. | care
fac parte integrantd din prezentel Ordin;

Art.d/ - Prezentul ordin intrd in vigoare la dala comunicani.

Art.4/ - Directia Resurse umane si relatii cu publicul va aduce la indeplinire
prezentul ordin.
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SLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMoBILULUT ANEXANRA3S

Scara 1: 2000

_Nr cadastral

Suprafata masurata Adresa imobiluiu

104365

25438mp

jud Galati, com Corod. strada Stefan cei Mare nr 202
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