ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI

CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind aprobarea efectuarii unui schimb de terenuri intre Municipiul
Focsani si Societatea Helios Com SRL

Consiliul local al Municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta
ordinara:

Analizand Proiectul de hotarare initiat de Primarul Municipiului Focsani
Cristi Valentin Misaila, prin care se propune aprobarea efectuarii unui schimb de
terenuri intre Municipiul Focsani si Societatea Helios Com SRL, Referatul de
necesitate Tnregistrat la nr.59283/19.06.2024, Referatul de aprobare inregistrat la
nr.59296/19.06.2024 precum si Raportul Serviciului administrarea domeniului
public si privat, publicitate inregistrat la nr.59334/19.06.2024;

- vazand cererea Inregistratd la Primaria Municipiului Focsani cu
nr.10774/01.02.2024, inaintata de catre Societatea Helios Com SRL, prin care
solicita realizarea unui schimb de terenuri cu Municipiul Focsani;

- vazand HCL nr.134/25.04.2024 privind aprobarea initierii unui schimb de
terenuri dintre Municipiul Focsani si Societatea Helios Com SRL,;

- vazand Rapoartele de evaluare pentru estimarea valorii de piata a imobilelor,
intocmite de catre expert evaluator autorizat ANEVAR, dl. Catalin Zamfiroiu;

- vazand Extrasul de carte funciara pentru informare nr.51364/28.05.2024
emis de OCPI Vrancea;

- vazand Extrasul de carte funciara pentru informare nr.60238/13.06.2024
emis de OCPI Vrancea;

- avand 1n vedere avizul comisiei de urbanism si agricultura;

- in conformitate cu prevederile art. 1.763 din Legea nr.287/2009 privind
Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare;

- in baza art. 108 lit. “e”, art.129 alin. (2) lit.”c”, art.139 alin. (2) si art. 355
din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piata a
imobilului - teren Tn suprafata de 99 mp., intocmit de catre expert evaluator autorizat
ANEVAR, dl. Catilin Zamfiroiu, ce constituiec anexa nr. 1 care face parte integranta
din prezenta hotarare.



Art.2. Se insuseste Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piata
a imobilului - teren n suprafata de 82 mp., intocmit de catre expert evaluator
autorizat ANEVAR, dl. Catilin Zamfiroiu, ce constituie anexa nr.2 care face
parte integranta din prezenta hotarare.

Art.3. Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri Tntre Municipiul
Focsani si Societatea Helios Com SRL, astfel:

- Municipiul Focsani primeste suprafata de 99 mp., situata in intravilan
Municipiul Focsani, Calea Moldovei, identificata prin T 29, P 149/1/1, avand
categoria de folosintd curti-constructii, cu numar cadastral 73260, conform
anexei nr.3 care face parte integranta din prezenta hotarare;

- Municipiul Focsani cedeaza suprafata de 82 mp. apartindnd domeniului
privat al Municipiului Focsani, situata pe B-dul Independentei nr.8, identificata
prin T 102, P 5463, avand categoria de folosinta curti-constructii, conform anexei
nr. 4 care face parte integranta din prezenta hotarare;

Art.4. Se imputerniceste Primarul Municipiului Focsani - Cristi Valentin
Misaild sa semneze in numele si pe seama Municipiului Focsani, contractul de
schimb 1n forma autentica.

Contractul de schimb se va incheia in formd autentica in termen de 30
zile de la data aprobarii hotararii.

Art.5. Toate cheltuielile ocazionate de incheierea in forma autentica a
contractului de schimb vor fi suportate de catre Societatea Helios Com SRL.

Art.6 Prezenta hotarare va fi comunicata de catre Directia juridica si de
administratie publica compartimentelor, birourilor, serviciilor precum si
Primarului Municipiului Focsani, care va asigura executarea acesteia prin:

- Serviciul administrarea domeniului public si privat, publicitate,
- Directia economica.

PRESEDINTE Dlll SEDINIA,
Alexandra TATARU

Contrasemneaza,
Secretar General al Municipiului Focsani
Marta - Carmen GHIUTA

Municipiul Focsani, 27 iunie 2024
Nr. 204



ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI

CONSILIUL LOCAL

o
Anexa nr.1 la Hotdrdrea nr. ip /
din 27 iunie 2024

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
Pentru

ESTIMAREA VALORII 4« PIATA p
Teren Intravilan- 99,00 mp.

din: Mun. Foesani, str. Calea Moldovei T-29; P-149/1/1, CF-773260 - Jud. Vrancea

apartinand;

cu sediul in: Judey, Vrancea ; Localitate/Sector. Loc. Focsani ; Adresa, Calea Moldovei 31 C

Autorul Raporiului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

Evaluator imobiiiar

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270
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e B g

A Vo,

B \ .
iagmnc;ff Y. 17270 a) Muai - 2024
& Valabll 2024 @\-i?'/

Y tialigran: BV
TR é,w“yﬁ:_,/




ing./ec. Catalin ZARMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului ,,Teren infravitan”
proprietar HELIOS SERVICES.R.L.

SINTEZA

Lucrarea a fost solicitats pentru estimarea valorii de piata a unui teren format
din 1 parcela insumand: 99,00 mp intravilan curti-constructii, din: Mun.
Focsani, str. Calea Moldovei T-29; P-149/1/1, CF-773260 - Jud. Vrancea,
aflata in proprietatea: HELIOS SERVICE S.R.L.: CU-RO- 22975723, Nr.
O.R.C.-J&Q/‘!OQQ/ZOO?, cu sedijul in: Judet Vrancea: Mun. Focsani, Str. Calea

Moldoveinr. 31 C.

Beneficiarul lucririj-

-J39/1089/2007, cu

HELIOS SERVICE S.R.L.; CUIRO- 22875723, Nr. O.R.C.
31C.

sediul in: Judet Vrancea, Mun. Focsani, Str. Calea Moldovei nr.

Obiectul evaluérii

Intravilan curti-constructiidin: Mun. Focsani, str. Calea Moldovei T-29: P-
149/1/1, CF-773260 - Jud. Vrancea, aflata in proprietatea:  HELIOS
SERVICE S.R.L.; CULRO- 22875723, Nr. O.R.C,»J39/1099/2007, cu sediul in:
Judet Vrancea, Mun. Focsani, Str. Calea Moldovei nr. 31 C.

Scopul evaluarii

ste estimarea valorii de piata a terenului

Scopul acestui raport de evaluare e
de mai sus.

Data evaluarii 21.05.2024

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nationale anuntat de
BNR era de: 4,9746 Lei/Euro.

Data elaborérii raportului de evaluare: 23.05.2024

Tipul proprietatii

Proprietatea imobiliara evaluata este un teren cu destinatie folosinta arabil
situat in: Mun. Focsani, str. Calea Moldovei T-29; P-149/1/1, CF-773260 -

Jud. Vrancea, in suprafata totala de 99,00 mp.




ing.fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului , Teren Intravilan®
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

Informatii disponibile

Evaluarea se bazeaza pe informatiile primite din partea clientului cum ar fi:
planul de amplasare a terenului in Zona, precum si documentele care atests
dreptut de proprietate, respectiv contractele de vanzare cumparare sau

contractele de schimb de proprietati.
Consultantul a facut investigatii fa fata locului cu ocazia inspectiei efectuate,

Bazele evaluarii

Valoarea urmarita in acest raport a fost valoarea de piatd, asa cum este ea

definita de Standardele Internationale de Evaluare.
Standardele Internationale de evaluare de care s-a tinut seama la elaborarea

prezentului raport sunt:
-IVS 1 Valoarea de piata - baza de evaluare;
-Standardele Internationale de Practica in Evaluare
GN 1 —Evaluarea proprietatii imobiliare:
GN 10 —Evaluarea proprietatilor agricole;

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare— editia a VIl 995 :
»Valoarea de piatid este suma estimata pentru care o proprietate ar

putea fi schimbata, la data evaluari, intre un cumpaérator decis $/ un vanzator
e cu pref determinat obiectiv, dupd o activitate de

hotarat, intr-o franzacli
marketing adecvata corespunzatoare, in care ambele parti au actionat in

cunogtinta de cauzd, prudent $i fard constrangere”

Valoarea de piata obtinuta in mod profesional reprezinta o evaluare obiectiva

a drepturilor de proprietate
Abordarea evaluarii- metode de evaluare.

In functie de natura proprietatii si scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai
multe metode specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de

standarde:

-abordarea prin comparatia vanzarilor
-abordarea prin capitalizarea veniturilor

-abordarea prin cost

Pentru determinarea valorii de piata a terenului arabil in suprafata de: 99,00
mp s-a folosit metoda abordares prin comparatia vinzarilor.




ing./ec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activuiui s ieren intravilarn”
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

Inspectii

Evaluatorul a inspectat personal terenul de evaluat in luna mai 2024,

Valoarea de piata obtinuta:

in opinia evaluatorului valoarea de piata

a terenului intravilan in suprafata tot_ala d_e: 99.00 mp.
3260 - Jud. Vrancea

din: Mun. Focsani, str. Calea Moldovei T-29; P-149/1/1, CF-717
' - o é_ﬂat_in_proprieta_tea_:

HELIOS SERVICE S.R.L.; CU-RO- 22975723, Nr. O.R.C.~J38/1095/2007

e 's__ediul In: Judef Vfanc_:e__a,_Mu_n. Focsani, 'S_tr_, __Cal_e_a_ Moidovei. nr.31C, -

este de: 12.000,00 Euro, echivalent a 59.600,00 Lei (99,00 mp. * 121,00 Euro/mp.)

Cursuf de schimb valutar: la 21.05.2024 1 Euro = 4,9746 Lei

|
L

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate in Lei

si Euro, fard T.V.A.

Autorul Raportului de Evaluare
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU

p‘gfa‘\uamr auzo,,é‘- 24(/76

Expert evaluator e
Evaluator imobiliar ZARFIRON %
Membru tiular ANEVAR CATALIN g

" e Nr, 17276
L E )

>

- 2 i)l e
28y Lelizarea; EBY ‘éqégs,i)t/
-——"'/

Nl e - ©
Sl ANZVAR

Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740

Ipoteze restri€tive

Evaluarea a fost facuta presupunand ca proprietatea este ocupata si folosita

fara incalcarea prevederilor legale.
S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea

evaluatorului asupra valorii proprietatii.

Nu s-au investigat stabilitateg $i caracteristicile geologice ale terenului Si
evaluarea s-a facut considerand ca terenu! indeplineste toate conditiile
necesare pentru exploatare in conditii de siguranta.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poluarii sau
contaminarii mediului Tnconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizata nu a
finut cont In nici un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea
proprietati.

Calculul suprafetelor a fost facut dupa planurile puse la dispozitie de client si
dupa inscrisurile in relatie cu documentele prezentate.




ing.fec. Catalin ZAMFIROIL RAPORT DE EVALUARE a activulyi w leren Intravilan”
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

Clauze limitative

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest
Raport de Evaluare ,nu va putea fi inclus in intregime sau partial in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar

putea sa apara”.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra $i pentru consultantii
dumneavoastra si este numai pentru destinatia stabilitad anterior. Nu
acceptam nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru orice alt scop.

Evaluatorul considera c3 afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si
corecte, neavand nici un interes actual say de perspectiva fata de
proprietatea ce face obiectul lucrarii $i certifica faptul ca este competent sa

efectueze acest raport de evaluare.

Autorul Raportului de Evaluare:

Denumire: Evaluator ing./ec. Catalin ZAMFIROIU

atiei Nationale a Evaluatorilor din

Zamfiroiu Catalin, este membry a Asoci
ilor Tehnici din Romania.

Romania (ANEVAR) si a Corpului Expert
Evaluatorul are pozitia de expert neutru, conform normelor europene.

Evaluatorul se obligd sa nu divuige datele aferente lucrarii si sa respecte

codui deontologic al profesiei de evaluator.
Raportul de evaluare a fost elaborat in 3 exemplare, toate originale, 2 fiind

destinate beneficiarului si unul ramanand in arhiva evaluatorului.

Autorul Raportului de Evaluare

éng./l:'c, Catalin ZAMFIRO h&ﬁ@”ﬁ%ﬁ?ﬁﬁ%
xpert evaluator _eg;?” TAFROI
Evaluator imobiiiar ff,g ’ iy
Membru titular ANEVAR g L cﬁ'ﬁ“ 11270
Legitimatia ANEVAR 17270 g Lesidmasia N

Tel: 0722/887740 Ny Ve




ing.fec. Catalin ZAMFIRONS RAPORT DE EVALUARE a activului o reren Intravilan®

proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

CUPRINS
CAP. 1. PREZENTARE GENERALA ...6
CAP. 2. DESCRIEREA TERENULUI ...8

CAP. 3. EVALUAREA 11

CERTIFICARE .. 14

ANEXE:

Extras de Carte Funciara
Schita cadastrala
Oferte similare




ing.fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului ., Teren intravilan”
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

CAP. 1. PREZENTARE GENERALA

Obiectul lucrarii

Terenul este situat in: intravilanul Mun. Focsani, str. Calea Moldovei T-29; P-

149/1/1, CF-773260 - Jud. Vrancea . in suprafata totala de 99,00 mp. aflat
in aflata in proprietatea: HELIOS SERVICE S.R.L.; CUILRO- 22975723, Nr.

O.R.C.-J39/1099/2007, cu sediul in: Judet Vrancea, Mun. Focsani, Str. Calea
Moldovei nr. 31 C.

Scopul lucrarii

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului
de mai sus.

Clientul si destinatarul lucrarii:

HELIOS SERVICE S.R.L.: CUI-RO- 22975723, Nr. O.R.C.-J39/1099/2007, cu
sediul in: Judet Vrancea, Mun. Focsani, Str. Calea Moldovei nr. 31 C.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client.

Prezentarea evaluatorului

Denumire: ing./ec. Catalin ZAMFIROIU

Zamfiroiu Catalin, este membru 3 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania (ANEVAR) si a Corpului Expertilor Tehnici din Romania.
Evaluatorul are pozitia de expert neutru, conform normelor europene.
Evaluatorul se obliga s& nu divulge datele aferente lucrarii si sa respecte

codul deontologic al profesiei de evaluator.




ing.Jec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activului » Teren Infravilan®
proprietar HELIOS SERVIGE S.R.L.

Surse de informare

In vederea elabordrii prezentului raport de evaluare au fost consultate o serie
de acte, documente s; planuri puse la dispozitie de client s proprietari,

S-au consultat publicatii de specialitate in domeniul imobiliar ,$-au preluat
informatii specifice de pe internet, informatii furnizate de firme imobiliare

privind tranzactiile si ofertele de terenuri in zona.

Premize si ipoteze restrictive

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si Insusite prin
inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planurile
proprietatii, acte care atests dreptul de proprietate precum si alte documente.
S-au  considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificadnd
autenticitatea actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.
Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive. In absenta unor
informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facuyt considerand cd nu sunt
pierderi de valoare din aceste considerente.
Nu s-au investigat stabilitatea $i caracteristicile geologice ale terenului.
Proprietatea a fost inspectatd personal de evaluator.

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au

fost calculate fira T.V.A.
Clauze de nepublicare
in intregime, partial sau in referinte, nu poate fi

nt, circulard sau declaratie publicd si ny poate fi
a

Acest raport de evaluare,

inclus Tn nici - un docume
publicat in nici - o forma fars aprobarea scrisa a evaluatorulyi referitoare |

forma si contextul in care ar putea apare.

Responsabilitatea fata de terti

Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obligd sa-|

protejeze fata de pretentiile terfilor.
Clientul se obligd s& nu difuzeze lucrarea unor terfe persocane si si nu o

foloseasca Tn alt scop, decat In acela pentru care a fost solicitat.




ing./fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activuiui »Leren Intravilan”
proprietar HELJOS SERVICE 8.R.L.

CAPITOLUL 2. DESCRIEREA TERENULUI

Amplasament

Terenul de evaluat este situat in:  intravilanul Mun. Focsani, str. Calea

Moldovei T-29: P-149/1/1, CF-773260 - Jud. Vrancea, in suprafata totala
de 98,00 mp. aflat in aflata in proprietatea: HELIOS SERVICE S.R.L.; cul-

RO- 22975723, Nr. O.R.C:JSQ/?OQQ/QQG?’, Cu sediul Tn: Judet Vrancea, Mun.
Focsani, Str. Calea Moldovei nr. 31 C.

Parcela de mai sus este constituite intr-o suprafata unitara,

Zon: proprietatea imobiliara evaluata este un teren cu destinatie folosinta

curti constructii- intravilan.

Accesul la proprietate se face din Calea Moldovei.

Dreptul de proprietate asupra terenului

Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut de: HELIOS SERVICE
S.R.L.; CUIRO.- 22975723, Nr. O.R. C.-J39/1099/2007, cu sediul in: Judet
Vrancea, Mun. Focsani, Str. Calea Moldovei nr. 31C.

Din documentele prezentate rezulta ca terenul este inscris in cartea funciara
a Orasului Municipiu Focsani si are numar cadastral nr. 773260 si este

inregistrat cu Cartea Funciara nr. nr. 773260.

Dotare cu utilitati

Terenul evaluat dispunea la data evaluarii de utilitati, cum ar fi: apa, energie
electrica, pe suprafata terenului proprietate a: HELIOS SERVICE S.R.L.;

CULRQO- 22975723, Nr. O.R.C.HJ39/1099/2007, cu sediul in: Judet Vrancea, Mun.
Focsani, Str. Calea Moldovei nr. 31 C.




ing.fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE 3 activului » Teren infravilan®
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

Forma si topografie

Terenul are o forma neregulata, in care nu sunt intercalate parcele ce apartin

altor proprietari, avand o topografie plana.

Sarcini

La data evaluarii, din documentele consultate, rezulta ca terenul evaluat nu
era grevat de sarcini, ca ipoteci.

Piata imobiliara

Piata imobiliara in zona de amplasare a terenului de evaluat este scazuta la
data evaluarii se inregistreaza o blocare a pietii imobiliare inregistrandu-se in
ultima pericada oferte de ternuri intravilane in zona, dar cu o fregventa

redusa a tranzactiilor.
In ultima pericada s-au ofertat in Orasul/Municipiu  Focsani terenuri

intravilane cu suprafete de 480,00 mp; 296,00 mp; si 399,00 mp la un pret de
oferta de: 90,00 Euro/mp; 110,00 Euro/mp si respectiv 120,00 Euro/mp.

Aceste tranzactii pot fi luate ca referinta atat datorita faptului ca sunt
tranzactii extravilane cat si datorita suprafetelor (cu specific rteren arabil),

care influienteaza determinant pretul tranzactiei.

Cea mai bund utilizare a terenului

LUlilizarea rezonabila, probabils S/ leqald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibil, fundamentats adecvat, fezabild financiar Si care are ca

rezultat cea mai mare valoare”
Cea mai buna utilizare a une; proprietat

patru criterii:

| imobiliare trebuie s& Indeplineascs

permisibila legal
probabila si posibila fizic
fezabild financiar
maximum productiva

e ¢ e

Cele mai bune utilizari sunt, In general, conforme sau similare cu utifizarile
din vecinatatea inconjurdtoare. Se mentioneaza ca Zona in care se afla
terenul precum si vecinatile sunt destinate in totalitate exploatarii agricole.

¢ permisibila legal




ing.fec. Catalin ZAMFIROIU RAPORT DE EVALUARE a activuluj »Teren Infravilan®
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

Pentru proprietatea analizata nu exista restrictii cu caracter privat, utilizarile
admise sunt cele permise pentru alte proprietati similare din imediata

apropiere.
In zona analizatd utilizdrile cele mai probabile pot fi in domeniul

exploatarii industriale cu destinatie diferita in functie de optiunea

propietarului.

e probabila si posibila fizic

Din punct de vedere al posibilitatii fizice nu exista restrictii.

Structura geologica a terenuiu; permite orice utilizare in domeniul exploatarii

curti constructii.

¢ fezabila finaciar
In situatia realizarii unor exploatatii industri

persoanele din zona,
¢ maximum productivi

ale acestea sunt fezabile pentru

Se considera ca realizarea unor exploatatii constructii cu specific spatii
comerciale sau industriale este mult mai productiva financiar decat

exploatatiile constructii case.

Fata de cele de mai Sus, se considera ca cea mai buna utitizare a
terenului este cea din zona exploatarii curti constructi-intravilan.




ing./ec. Catalin ZAMFIROIL RAPORT DE EVALUARE 3 activuiui ,, Terer intraviian”
proprietar HELIOS SERVICE S.R.L.

CAP. 3. EVALUAREA TERENULULI.

Exista mai multe tehnici de evaluare a terenurilor:
-Comparatia directa
-alocares
-extractia
-parcelarea
-tehnica reziduala
-capitalizarea rentei financiare

Pentru proprietatea imobiliara in Cauza,s-a folosit metoda comparatiei
directe, considerandu-se terenul liber pentru scopul evaluarii.

Prin aceasta metoda,preturile si acele informatii referitoare la loturi
similare sunt analizate,comparate si corectate in functie de asemanari sau
diferentieri.

In general elementele de comparatie pot fi drepturile de
proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei(data
vanzarii)localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile,zonarea si cea
mai buna utilizare. Elementele de comparatie cele mai variabile de la caz la
Caz,sunt caracteristicile fizice adica suprafata si forma,lungimea Ia
fatada,topografia,localizarea s; vederea.Este bine ca evaluatorul sa coreieze

rezultatele a doua sau mai multe comparatii.
Determinarea valorii de piata prin aceasta metoda se face prin analiza,

comparatia si aplicarea de corectii unor suprafete de terenuri similare pentru

care exista informatii privind preturile.
Pentru comparatie au fost alese terenuri

amplasamentului studiat:

in  zona apropiata

1. Teren A— Mun. Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele

caracteristici:
~-S = 480,00 mp:
-deschidere la doua strazi 23/20 m,;
-raport dimensiuni 1/4;
-facilitatile zonei;
-ofertare 90,00 Euro/mp;

2. Teren B— Mun. Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele

caracteristici:
-S= 296,00 mp;
-deschidere 19 m:
-raport dimensiuni 1/3
-facilitatile zonei:
-ofertare 110,00 Euro/mp:;
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3. Teren C — Mun. Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele
Caracteristici;

-S= 354,00 mp;
-deschidere 13 m:
-raport dimensiuni 1/1:
-facilitatile zonei:

-oferta 120,00 Euro/mp.

Pentru determinarea valorii terenului se fac urmaéatoarele corectii:

a) Corectii la preturile de ofertare ~ in general preturile de ofertare sunt cu
10-12% mai mari decat preturile la care se realizeaz3 tranzactia;

b) Corectii pentru front stradal — intre 5-20% - terenurile cu front stradal mai
mare sunt mai bine vandute;

¢) Raport dimensiuni - corectii pentru forma si dimensiunile terenului. Pentru
terenurile la care raportul dintre lungime si Iatime este cit mai mic preturile
sunt mai mari, comparativ cu terenurile inguste si lungi —intre +20% si —
8%;

d) Corectii pentru localizare 20% pentru zona imediat inferioara.

—

fﬁement de comparatie / Teren [ Teren A / TerenB | Teren C
Pret teren oferta (Euro) 43.200 32.560 48.00_04
@uprafata (mp) 99,00 | 480,00 | 296,00 | 354,00 |
| ofertare |

| Ofertare (tranzactie)

| -0,05 | -0,05 I -0,05

/][ | ofertare 1’ Ofertare
|

| CORECTIE |
L g -2.160 | -1.628 -2.400 |
' PRET CORECTAT(Euro) | __41.040] 30932 45.600 |
 Localizare ] E La fel | La fel | La feL’)
 CORECTII | 0] 0 0!
PRET CORECTAT(Euro) | | 41.040]  30.932] 45.600%/
Front stradal { dubnﬂL 27 | 20 | 24
CORECTII / +0.05 | +0.05 | +0.05 |
f +2.052|  +1.546 | +2.2804J
PRET CORECTAT(Euro) | } 43.100 | 32.478 | 47.880 |
| Raport dimensiuni ; 1/1 | 1/1 | 1/1] 1,5/1 |
| CORECTII / j -0,05 | +0.05 j -0, 10;
| -2154 |  +1.623 -4.761
| PRET CORECTAT(Euro) | | 40937 34101 42.840 |
| Utilitati | | Aceleasi| Aceleasi | Aceleasi |
| CORECTII T | 0| 0] 0

| PRET CORECTAT(Euro) | __40.937] 34.100 42.840 |
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mmmmmmm e e 7 Eﬁ)&{ﬂiHEL!OSSERWCESRE.
[CORECTIE TOTATLAK | 2263  +1540, 5 160,
NETA I N |
' CORECTIE TOTALA; | 524%| w4 72% | -10 75%
 NETA(%) u R N B
(CORECTIE  TOTALA| 1 2.26§}L 1.540] 5180
,BRUTA f | | | ]
Mm—uﬁ___m_u_,‘—_ﬁ_ ; m.—-a_w_.ﬁ_‘m?__,.—u_m_._m_.__ﬁ_..‘m__m—._._i
'CORECTIE TOTALA | C 5.24%  472%  10,75%
BRUTA(% ) ] S R B L |
| NUMAR CORE czL_W_Lﬁ_miﬁ_%_g_f;_mmﬂm_w 3

Din calculele efectuate rezulta ca terenul pentru care suma corectiilor
brute este mai buna (-10,75%) si numarul de corectii (3) sunt cele mai putine

este cel situat in: municipiul Focsani (teren C).
Valoarea corectata a acestuia este de: 42.840 Euro

Valoare rotunjita: 121,00 Euro/mp.

(121,01 Euro/mp)-

Consider valoarea terenului situat in: intravilanul Mun. Focsani, str.
Calea Moldovei T-29; P-149/1/1, CF- 773260 - Jud. Vrancea, in suprafata
totala de 99.00 mp. aflat in aflata in proprietatea: HELIOS SERVICE
S.R.L.; CULRO- 22975723, Nr. O.R.C. -J39/1099/2007, cu sediul in: Judet
Vrancea, Mun. Focsani. Str, Calea Moldovei nr. 31 C, este de: 121,00 Etirb/rhb.

Rezulta:

' In opmza eva!uatoruiuu valoarea de glat
a terenulu: fntrawlan m suprafata totala de 99 00 mp _ _
dm Mun, Focsam str. Calea Moidovel T-29 P- 149/1/1 CF 773260 Jud Vrancea C
' E aflat in proprletatea R ' ; S

HEL!@S SER VICE S R L., CU]-RO- 22975?23 Nr o R c -..139/1099/2007

L sedfu! m Judet Vrancea Mun Focsam Str Calea Mo!dover nr. 31 C

f- ',éétg._dg 12.000.00 Eum, ech:vaient a 59 @GG 00 Let (99.00 mp. * 121,00 Furoimp)
Cursul de sommb vaiutar ia 29, 05 2024 1 Euro 4,9745 Lef ]
primate in acest raport de evaluare au fost calculate in Lei

L

Toate valorile numence ex
si Euro, fard T.V.A,

Autorul Raportului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU P
Expert evaluator P?:‘Pfg:ﬁ' autotizay ‘%
Evaluator imobiliar gv 18 ARERON
Membru titular ANEVAR cmﬁﬁi g
5 ™
p Yol 2 e

Legitimatia ANEVAR 17270 &
Tel: 0722/887740 e
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CERTIFICARE

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente

cunostinte ale evaluatorului:
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate
in raport:

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul acestui raport $i nu are nici un interes personal si nici nu este
partinitor fata de vreuna din partile implicate;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat
dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele Internationale de
Evaluare si Codul Deontologic al evaluatoruluij ;

Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala ;
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata ;

Evaluatorul a efectuat Inspectia personala a proprietatii ;

Nici o persoana, cu exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistenta
profesionala evaluatorului in elaborarea raportului X

Evaluatorul certifica faptul ¢4 utilizarea raportului de evaluare intocmit de el
poate fi insotita de verificarea luj in conformitate cu Standardele

Internationale de Evaluare;
Evaluatorul este membruy ANEVAR.

//’m A 2

{1 J
PRESEDINTE DE $Ez!%%§.;:ﬁ§ |
Alexandra TATA Ty el M

4
[
5o

/

/
CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL

AL MUNICIPIULUI FOCSANI

Marta-Carmen GHIUTA

Autorul Raportului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU _

Expert evaluator @%ranwmﬂ Q)v

)

Evaluater imobiliar

Membru titular ANEVAR chIN
Legitimatia ANEVAR 17270 \
Tel: 0722/887740 e 2028 b

Wl A S
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ROMANIA
JUDETUL VRANCEA

MUNICIPIUL FOCSANI - . 52,15\ i
CONSILIUL LOCAL Anexa nr.2 la Hotidrdrea nr. /

din 27 funie 2024

EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

waioans: Primaria Mun. Focsani-Consiliul Local Focsani
ESTIMAREA VALORII de PIATA pt. TEREN- 82,00 mp.

{din: Mun. Focsani, B-dul Independentei, nr. § ¥-102, P-5463 - Jud. Vrances)

Autorul Raportuiui de Evaluare
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU
Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270

Tel: 0722/887740 - o
P\u\‘gﬁ)r aueom.;,
; U

0‘

Mai - 2024
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SINTEZA

Lucrarea a fost solicitata pentru estimarea valorii de piata a unui teren format
din 1 parcela insumand: 82,00 mp teren intravilan curti-constructiidin: Mun.
Focsani, B-dul Independentei, nr. 8 T-102, P-5463, Carte Funciara nr. fara
numar - Jud. Vrancea, aflata in proprietatea: Primaria Mun. Focsani-
Consiliul Local Focsani, cu sediul in str. B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis,
Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF- 4350645,

Beneficiarul lucrarii:

Primaria Mun. Focsani-Consiliui Local Focsani, cu sediul in str. B-dul Dimitrie
Cantemir nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF- 4350645,

Obiectul evaluarii

Teren intravilan din: Mun. Focsani, B-dul Independentei, nr. 8 T-102, P-5463
Carte Funciara nr. fara numar - Jud. Vrancea, Jud. Vrancea, aflata in

proprietatea: Primaria Mun. Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in
str. B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand

CIF- 4350645,

Scopul evaludrii

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenului

de mai sus.

Data evaluarii 21.05.2024

La data evaludrii, cursul de schimb al monedei nationale anuntat de
BNR era de: 4,9746 Lei/Euro.

Data elaborarii raportului de evaluare: 23.05.2024

Tipul proprietatii

Proprietatea imobiliara evaluata este un teren cu destinatie folosinta arabil
situat in: Mun. Focsani, B-dul Independentei, nr. 8 T-102, P-5463, Carte
Funciara nr. fara numar - Jud. Vrancea, Jud. Vrancea, in suprafata totala de

82,00 mp.
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Informatii disponibile

Evaluarea se bazeazs pe informatiile primite din partea clientului cum ar fi:
planul de amplasare a terenului in Zona, precum si documentele care atests
dreptul de proprietate, respectiv contractele de vanzare cumparare sau

contractele de schimb de proprietati.
Consultantul a facut investigatii la fata locului cu ocazia inspectiei efectuate.

Bazele evaluarii

Valoarea urméarita in acest raport a fost valoarea de piatd, asa cum este ea

definita de Standardele Internationale de Evaluare.
Standardele Internationale de evaluare de care s-a tinut seama la elaborarea

prezentului raport sunt:
-IVS 1 Valoarea de piata - baza de evaluare;
-Standardele Internationale de Practica in Evaluare :
GN 1 —Evaluarea proprietatii imobiliare;
GN 10 —Evaluarea proprietatilor agricole:

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare— editia a VIl 825 :
»Valoarea de piata este suma estimata pentru care o proprietate ar

putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumpérator decis §i un vanzator

tie cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de

hotarat, intr-o tranzac
marketing adecvats corespunzatoare, in care ambele parti au actionat in

cunostinta de cauza, prudent Sifarg constréngere”

Valoarea de piata obtinuta in mod profesional reprezinta o evaluare obiectiva

a drepturifor de proprietate
Abordarea evaluarii- metode de evaluare.

In functie de natura proprietatii si scopul evaluarii pot fi aplicate una sau mai
multe metode specifice de evaluare din cele trei abordari recomandate de

standarde:

-abordarea prin comparatia vanzarilor
-abordarea prin capitalizarea veniturilor

-abordarea prin cost

Pentru determinarea valorij de piata a terenului arabil in suprafata de: 82,00

mp s-a folosit metoda abordarea prin comparatia vinzarilor.
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Inspectii

Evaluatorul a inspectat personal terenul de evaluat in luna mai 2024.

Valoarea de piata obfinuta:

In opinia evaluatorului valoarea de piata

a terenului intravilan curti-constructii in suprafata totala de: 82,00 mp.
ra numar - Juq. \__/rancea,

din: Mun. Focs._ani, B-dul tn_depen_dent_ei, nr. 8 T-102, P-5463, Carte Fun_ciara_nr. fa
' aflat in proprietatea:

Primarian&uﬁ, Focsani—.Consi!_iu§ Local Focsani, avand, CIF- 43_5054_5; B

'c_;u sediutin: Mun. Focsani, str. B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, J_.u_detul Vrancea

este de: 11.500,00 Eﬁ_ue*_é, _e__cl'iiya;e'nt_ a 5?.26&6(; _L_.,_éi (82,00 mp. * 140,00 _Egrélmﬂ :

Cursul de schimp valutar: la 21.05.2024: 1 Euro = 4.8746 Loi ]

L

Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au fost calculate in Lei

si Euro, fara TVA.

Autorul Raportului de Eva!u
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROQIGFS
Expert evaiuator ®
Evaluator imobiliar 43
Membru titular ANEVAR LR
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740

OR
{DKIZxf

Ipoteze restrictive

Evaluarea a fost facuta presupunand ca proprietatea este ocupata si folosita

fara incalcarea prevederilor legale.
S-a considerat ca nu exista defecte ascunse ce ar putea influenta parerea

evaluatorului asupra valorij proprietatii.

Nu s-au investigat stabilitatea $i caracteristicile geologice ale terenului S
evaluarea s-a facut considerand ca terenul fndeplineste toate conditiile
necesare pentru exploatare in conditii de siguranta.

Evaluatorul nu a investigat proprietatea din punct de vedere al poludrii sau
contaminarii mediului Tnconjurator (sol, aer, apa) iar evaluarea realizats nu a
tinut cont Tn nici un fel de aceste aspecte care ar putea afecta valoarea
proprietatii.
Calculul suprafetelor a fost facut dupa planurile puse la dispozitie de client si
dupa inscrisurile in relatie cu documentele prezentate.
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Clauze limitative

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest
Raport de Evaluare ,nu va putea fi inclus Tn Intregime sau partial in
documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel,
fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra formei si contextului in care ar

putea sa apard”,

Acest raport este confidential pentru dumneavoastra si pentru consultantii
dumneavoastra si este numai pentru destinatia stabilita anterior. Nu
acceptam nici o responsabilitate daca este transmis alte] persoane, fie pentru

scopul declarat, fie pentru orice alt scop.

Evaluatorul considers c3 afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si
corecte, neavand nici un interes actual say de perspectiva fata de
proprietatea ce face obiectul lucrarii si certifica faptul ca este competent s&

efectueze acest raport de evaluare.

Autorul Raportului de Evaluare:

Denumire: Evaluator ing./ec. Catalin ZAMFIROIU

Zamfiroiu Catalin, este membru a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din
Romania (ANEVAR) si a Corpului Expertilor Tehnici din Romania.
Evaluatorul are pozitia de expert neutru, conform normelor europene.
Evaluatorul se obliga s& nu divulge datele aferente lucrérii si sa respecte

codul deontologic ai profesiei de evaluator.
Raportul de evaluare a fost elaborat in 3 exemplare, toate originale, 2 fiind

destinate beneficiarului si unul rAmanand in arhiva evaluatorului.

Autorul Raportului de Evaluare

Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIU __-smrean.
Expgert evaluator m
Evaluator imobiliar -2?)? "qzmﬁ?ﬁm .

Membru titular ANEVAR & c&’fﬁﬂ%
Legitimatia ANEVAR 17270 rg’ s i, 17270
Tel: 0722/887740 : ,. m;ba 9084 S
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CAP. 1. PREZENTARE GENERALA

Obiectul lucrarii

Terenul arabil situat in: extravilanul Mun. Focsani, B-dul Independentei nr. 8
T-102, P-5463, Carte Funciara nr. fara numar - Jud. Vrancea, in suprafata

totala de 82,00 mp. aflat in aflata in proprietatea: Primaria Mun. Focsani-
Consiliul Local Focsani, cu sediul in str. B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis,
Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF- 4350645

Scopul lucrarii

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului
de mai sus.

Clientul si destinatarul lucrarii:

Primaria Mun. Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in str. B-dul
Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF-

4350645.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de clien

ZARERO
CATALIN 9
\egitmatia Nr. 7rar0 &

¢ gy, VAPR2024-—p i
EP\IEQ ,":j
=

Denumire: ing./ec. Catalin ZAMFIROIU | \%ﬁim_//

Prezentarea evaluatoruiui

5

Zamfiroiu Catalin, este membru 3 Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din

Romania (ANEVAR) si a Corpului Expertilor Tehnici din Romania.
Evaluatorul are pozitia de expert neutru, conform normelor europene.
Evaluatorul se obliga sa nu divulge datele aferente lucrarii $i sa respecte

codul deontologic al profesiei de evaluator.
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Surse de informare

In vederea elaborarii prezentului raport de evaluare au fost consultate o serie
de acte, documente si planuri puse la dispozitie de client si proprietari.

S-au consultat publicatii de specialitate in domeniul imobiliar s-au preluat
informatii specifice de pe internet, informatii furnizate de firme imobiliare

privind tranzactiile si ofertele de terenuri in zZona.

Premize si ipoteze restrictive

Datele cuprinse in raportul de evaluare au fost confirmate si insusite prin
inspectarea proprietatii, ocazie in care au fost puse la dispozitie planurile
proprietatii, acte care atest3 dreptul de proprietate precum si alte documente.
S-au  considerat aceste surse credibile, evaluatorul neverificand
autenticitatea actelor juridice si a celorlalte documente prezentate.

Nu s-a investigat prezenta sau absenta substantelor nocive. In absenta unor
informatii privind acest aspect, evaluarea s-a facut considerand ca nu sunt

pierderi de valoare din aceste considerente.
Nu s-au investigat stabilitatea $i caracteristicile geologice ale terenului.

Proprietatea a fost inspectats personal de evaluator,
Toate valorile numerice exprimate in acest raport de evaluare au

fost calculate fira TVA.

Clauze de nepublicare

Acest raport de evaluare, n intregime, partial sau in referinte, nu poate fi
inclus in nici - un document, circulara sau declaratie publica si nu poate fi
publicat Tn nici - o forma fara aprobarea scrisa a evaluatorului referitoare la

forma si contextul in care ar putea apare.

Responsabilitatea fata de terti
Evaluatorul are responsabilitate numai fata de client, care se obliga sa-I

protejeze fatd de pretentiile tertilor.
Clientul se obligd sa nu difuzeze lucrares unor terte persoane si sd nu o

foloseasca n alt scop, decat in acela pentru care a fost solicitat.
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CAPITOLUL 2. DESCRIEREA TERENULUI

Amplasament

Terenul de evaluat este situat in: extravilanul Mun. Focsani, B-dul
Independentei. nr. 8 T-102, P-5463. Carte Funciara nr. fara numar - Jud.
Vrancea, in suprafata totala de 82,00 mp, aflat in aflata in proprietatea:
Primaria Mun. Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in str B-dul
Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF-

4350645

Parcela de mai sus este constituite intr-o suprafata unitara.
Zon. proprietatea imobiliara evaluata este un teren cy destinatie folosinta
arabil.

Accesul fa proprietate se face din b-dul Independentei.

Dreptul de proprietate asupra terenului

Dreptul de proprietate asupra terenuluj este detinut de: Primaria Mun.
Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in sir. B-dul Dimitrie Cantemir
nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand CIF- 4350645

Din documentele prezentate rezulta ca terenul este inscris in cartea funciara
a Orasului Municipiu Focsani si are numar cadastral nr. 72914 si este

inregistrat cu Cartea Funciara nr. nr. 72914,

Dotare cu utititati

Terenul evaluat NU dispunea la data evaluarii de utilitati, cum ar fi: apa,
energie electrica, pe suprafata terenului proprietate a Primaria Mun.
Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in str. B-dul Dimitrie Cantemir
nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand CIE- 4350645,
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Forma si topografie

Terenul are o forma neregulata, in care nu sunt intercalate parcele ce apartin

altor proprietari, avand o topografie plana.

Sarcini

La data evaluarii, din documentele consultate, rezulta ca terenul evaluat nu

era grevat de sarcini, ca ipoteci.

Piata imobiliara

Piata imobiliara in zona de amplasare a terenului de evaluat este scazuta la
data evaluarii se inregistreaza o blocare a pietii imobiliare inregistrandu-se in
ultima perioada oferte de ternuri intravilane in zona, dar cu o fregventa

redusa a tranzactiilor. .
In ultima pericada s-au ofertat in Orasul/Municipiu  Focsani terenuri

intravilane cu suprafete de 480,00 mp; 296,00 mp; si 399,00 mp la un pret de
oferta de: 90,00 Euro/mp: 110,00 Euro/mp si respectiv 120,00 Euro/mp.

Aceste tranzactii pot fi luate ca referinta atat datorita faptului ca sunt
tranzactii extravilane cat si datorita suprafetelor (cu specific rteren arabil),

care influienteaza determinant pretul tranzactiei.

Cea mai buna utilizare a terenului

Utilizarea rezonabila, probabild sileqald a unui teren liber sau construit care
este fizic posibil. fundamentats adecvat, fezabild financiar Si_care are ca

rezultat cea mai mare valoare”
Cea mai bun3 utilizare a2 unej

patru criterii;

proprietati imobiliare trebuie s3 Indeplineasca

permisibila legal
probabila si posibila fizic
fezabila financiar

¢ maximum productiva

Cele mai bune utilizari sunt, in general, conforme sau similare cu utilizarile
din vecinatatea inconjurdtoare. Se mentioneaza ca zoha in care se afla
terenul precum si vecinatile sunt destinate in totalitate exploatarii agricole.

¢ permisibila legal
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Pentru proprietatea analizatd ny existd restrictii cu caracter privat, utilizarile
admise sunt cele permise pentru alte proprietati similare din imediata
apropiere.
in zona analizats utilizérile cele mai probabile pot fi in domeniul
exploatarii industriale cu destinatie diferita in functie de optiunea

propietarului.

¢ probabild si posibila fizic

Din punct de vedere al posibilitatii fizice nu exists restrictii.
Structura geologica a terenului permite orice utilizare in domeniul
curti constructii.

¢ fezabila finaciar

In situatia realizarii unor exploatatii industriale a
persoanele din zona.

¢ maximum productiva

exploatarii

cestea sunt fezabile pentru

Se considera ca realizarea unor exploatatii constructii cu specific spatii

comerciale sau industriale este mult mai productiva financiar decat

exploatatiile constructii case.

Fata de cele de mai Sus, se considera ca cea mai buna utilizare a
terenului este cea din zona exploatarii curti constructi-intravilan.
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CAP. 3. EVALUAREA TERENULUI.

Exista mai multe tehnici de evaluare a terenurilor:
-Comparatia directa
-alocares
-extractia
-parcelarea
-tehnica reziduala

-capitalizarea rentei financiare
Pentru proprietatea imobiliara in Cauza, s-a folosit metoda comparatiei

directe, considerandu-se terenul liber pentry scopul evaluarii.

Prin aceasta metoda, preturile si acele informati; referitoare la loturi
similare sunt analizate,comparate si corectate in functie de asemanari say
diferentieri.

In general elementele de comparatie pot fi  drepturile de

proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei(data
vanzarii)localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile,zonarea si cea

mai buna utilizare. Eilementele de comparatie cele mai variabile. de la caz Ia
caz,sunt caracteristicile fizice adica suprafata si forma, lungimea la
fatada,topografia,localizarea si vederea.Este bine ca evaluatorul sa coreleze

rezultatele a doua sau mai multe comparatii.
Determinarea valorij de piatd prin aceasta metoda se face prin analiza,

comparatia si aplicarea de corectii unor suprafete de terenuri similare pentry

care exista informatii privind preturile.
Pentru Comparatie au fost alese terenuri

amplasamentului studiat:

in  zona apropiata

1. Teren A~ Mun. Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele

caracteristici:
-S = 480,00 mp;
-deschidere la doua strazi 23/20 m:
-raport dimensiuni 1/4:
-facilitatile zonei:
-ofertare 90,00 Euro/mp;

2. Teren B—~ Mun, Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele

caracteristici:
-S= 296,00 mp;
-deschidere 19 m;
~-raport dimensiunij 1/3
-facilitatile zonei;
~ofertare 110,00 Euro/mp;
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3. Teren C — Mun. Focsani, Jud. Vrancea, proprietar cu urmatoarele
Caracteristici;

-S= 354,00 mp;
~deschidere 13 m:
-raport dimensiuni 1/1:
-facilitatile zonei:

-oferta 120,00 Euro/mp.

Pentru determinarea valorii terenului se fac urmatoarele corectii:

a) Corectil la preturile de ofertare — in general preturile de ofertare sunt cu
10-12% mai mari decat preturile la care se realizeaza tranzactia;

b) Corectii pentru front stradal — intre 5-20% - terenurile cu front stradal mai
mare sunt mai bine vandute:

c) Raport dimensiuni — corectii pentru forma si dimensiunile terenului. Pentru
terenurile la care raportul dintre lungime si Iatime este cit mai mic preturile
sunt mai mari, comparativ cu terenurile inguste si lungi —intre +20% sj —
8%:

d) Corectii pentru localizare 20% pentru zona imediat inferioara.

' Element de comparatie 'Teren  [TerenA | Teren B f Teren C 7‘

|

| Pret teren oferta (Euro)

480,00 354,00 |

F_Suprafata (mp) ] 82,00 | B
 Ofertare (tranzactie) | | ofertare | Ofertare | ofertare |
 CORECTIE | -0,05 | -o,osj(_ -0,05 |
| 2160  -1.628 -2.400 |
PRET CORECTAT(Euro) | 41.040 | 30.932] 45,600
Localizare - Lafel| — Lafel|  Lafel
I_LQORECTM 0] 0] 0
| PRET CORECTAT(Euro) 41.040|  30.932]  45.600
_Front stradal - 27 20 24 |
'CORECTII 0051 +0.05|  +0.05]
- - . *2052]  +1546|  +2280
' PRET CORECTAT(Euro) 43.1M%_m 32.478|  47.880
| Raport dimensiuni o - ARN 1/1 L 1,571
| CORECTII | -0,05 | 0] +0.05 |
L N M__-mg_gsg_! - J; +2.394 |
 PRET CORECTAT(Euro) | - 40.937 | 32.478 50.274
| Utilitati R _Aceleasi| Aceleasi| Aceleasi ,
| CORECTII ﬁ____ﬁ_&_ﬂ:[ﬁ%_jf_m_% o, o o QJ}
|PRET CORECTAT(Euro) | ~40.837| 32478 |  50.274
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| CORECTIE TOTATLA | | -2.263] -81|  +2.274]
 NETA | | | | |
' CORECTIE TOTALA | | -524%|  -0,25% | HATI%)
| NETA(%) | | | | |
| CORECTIE TOTALA t / 2.263 , 81 | 2.274 |
| J | | |
| CORECTIE TOTALA| | 524% )  025% |  473%
| BRUTA(%) | | | | |
| NUMAR CORECTII } { 3] 2| 3

Din calculele efectuate rezulta ca terenul pentru care suma corectiilor
brute este mai buna/pe plus (+4,73%) si numarul de corectii (3) sunt cele mai

putine este cel situat in: municipiu! Focsani (teren C).
Valoarea corectata a acestuia este de: 50.274 Euro (142,01 Euro/mp)-

Valoare rotunijita: 140,00 Euro/mp.

Consider valoarea terenului situat in: extravilanul Mun. Focsani, B-dul
Independentei, nr. 8 T-102, P-5463, Carte Funciara nr. fara numar - Jud.
Vrancea, Jud. Vrancea, in suprafata totala de 82,00 mp. aflat in aflata in
proprietatea: Primaria Mun, Focsani-Consiliul Local Focsani, cu sediul in
str. B-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, Focsani, Judetul Vrancea, avand

CIF- 4350645, este de: 142,00 Euro/mp.

Rezulta:

| - Inopinia evaluatorului valoarea de piata -~ . 1
@ terenului intravilan curti-constructii in suprafata totala de: 8200 mp.
Func:ﬁar'a'nr_. __fafa numar ~.Jud._ Vrancea,

o . afatinproprietatea: R
Primaria Mun. Focsani-Consiliul Local Focsani, avand CIF- 4350645;
-dul Dimitrie Cantemir nr. 1 bis, Judetuf Vrancea -

din: Mun. Focsani, B-dul Independentei, nr. 8 T-102, P-5463, Carte

- - cu sediul in: Mun. Focsani, str. B

(82,00 mp. * 140,00 Euro/mp.)

este de: 11.500,00 Euro, echivalent a 57.200,00 Lei
Cursul de schimb valutar: la 21.05.2024- 1 Euro = 4,9746 Lej }
primate In acest raport de evaluare ay fost calcuiate in Lei

Toate valorile numerice ex
si Euro, fara TVA.

Autorul Raportului de Evaluarer _
Ing./Ec. Catalin ZAMFIROIUNNSanir” 6)
Expert evaluator g CATALIN ‘
Evaluator imobifiar HE L agitree Ne 1857
Membru titular ANEVAR 4, wailil 26T b b

Legitimatia ANEVAR 17270 P lren BN
Tel: 0722/887740 A o
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CERTIFICARE

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte sj reflecta cele mai pertinente

cunostinte ale evaluatorului;
Analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile prezentate
in raport;

Evaluatorul nu are nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce
face obiectul acestui raport si nu are nici un interes personal si nici nu este
partinitor fata de vreuna din partile implicate;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat

dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior:
Evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Standardele internationale de

Evaluare si Codul Deontologic al evaluatorului ;
Evaluatorul indeplineste cerintele adecvate de calificare profesionala ;
Evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de

proprietate care este evaluata ;
Evaluatorul a efectuat inspectia personala a proprietatij ;
Nici o persoana, cy exceptia celor specificate in raport nu a acordat asistenta

profesionala evaluatorului in elaborarea raportuiui ;
Evaluatorul certifica faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de el

poate fi insotitd de verificarea lui in conformitate cu Standardele

Internationaie de Evaluare;
Evaluatorul este membru ANEVAR.

PRESEDINTE DE SEDINTA —
Alexandra TATARI{ bttig

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULUI FOCSAN]
Marta-Carmen GHIUTA

Autorul Raportului de Evaluare
Ing./Ec. Catalin ZAMFIRO
Expert evaluator

Evaluator imobiliar

Membru titular ANEVAR
Legitimatia ANEVAR 17270
Tel: 0722/887740
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PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMIT ARE A IMOBILULUI

ANEXA NR.16

Scara 1: 500
| Nr_cadastral [Suprafats mastreta a Imoblulul]  Adresa imobilul
| 73260 | 99 mp | intravilan Mun.Fecsani, Str.Calea Moldovei, T 29 P 149/1/1 |

Carlea Funciara nr,

i Uriitatea Administrativ Teritoriala (UAT)

{ Focsani
g ROMANIA g
B JUDETUL VRANCEA 5
489100 | MUNICIPIUL FOCSANI J 483100
! CONSILIUL LOCAL Paco FPRop 5 *
ERy Y- 507 ANEXA NR. 3
> 32 62 LA HOTARAREA Nt 02)
T4 DIN 27 IUNIE 2024
(=]
2
M
o
1
‘&
-
o 1.8
-~ F
b~
et
Sl %
'C‘R L)
2 5
PRESEDINTE DE SEDINTA . &
Alexandra TATARY 771 CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL
AL MUNICIPIULU! FOCSANE
Marta Carmen GHILITA
i .
[ i
] Bl
A Date referitoare ia teren
Nr. Calegoria de Suprafata —
parcels fﬁegsinta mp] ’ Mentiuai
1497111 Cec ! ’ | Terend esie imprejavit partial
] | Proprietar - HELIOS SERVICE SRL
! [
Totai | 29 ]
B. Date referitcare 1a constructii
Cod Destinatia Supraleta consinita fa sof Mentiuni

N

Suprafate totala masurata 2 imspbilubgi = 29mp
Supralaladinact = 3000 mp
SRL Inspector:

Yy
&,@-&‘.

£ T wark

Confirm indgekinerea Wobit by 1n bage oe dalg intess a &)
abibuirea numaruius cagzglral

Data;
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Scara 1:200
L Nr. cadastral ]Stmraﬁﬂa masum!aaimobiluiui} Adresa imobiluiui
[ 73353 ] 82 mp ’ Intravilan Mun, Focsani, Bulevardul independentei, nr. 8 T102, p 5453
[ Cartea Funciara nr. | Unitatea Adminisirativ Teritoriala (UAT)
L ] Focsani
ROMANIA S ANEXA NR. 4
JUDETUL VRANCEA, B LA HOTARAREA NR. 0205
MUNICIPIUL FOCSAN
CONSILIUL LOGAL
469080

DIN 27 tUNIE 2024 /

N

70672-teren primarie

2

— 2 n

:_.": teren primarie

3 ; 2187 !
>

= 3463 Cc

o =

& g
o i wh3 ! . f\’

y

g ! o
& 62437-SC HELIOS COM SRL &
~ L -

o o

—p-s ‘:{/’_, il. F

%’_ f?{:}ﬁ

"’a‘ -

= PRE?&EQL?T?%T CONTRASEMNEAZA

n i

&

S

SECRETAR GENERAL
Al MUNIGIPIULLY FOCSANI
Marta Carmen GHIUTA .

TECUCIAN v et
UDAN‘ELAP 3!|Z|d 11

Mr.

. Categoria de Sugnalala o
pErcely f(. bsmin mp) #eriing
403 Cc . B2 ) - Terenul nu gate Tenpieimuit
- [ Concesonar SC HELGS COM SRL
Todat 82 Progrietar Mun, Focsanj
e
8. Date referitears ja Lonsbnti
Cod Destnatia S‘J}- afaig ci_.r;)?lrw!a la s ' Mestini
Tolal o
Suprafela talala ma swala aimobiulyi = B2 mp
Supra ala din acr = 3590 65 mp
o '.=Exe'c "'tant'

Inspector:
Digitally signed

| L UcCiCa by Lucica Chilian
i ey. Date: 2024.03.13
j Chilian

13:09:33 +02'00"
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