ROMANIA
JUDETUL VRANCEA
MUNICIPIUL FOCSANI
CONSILIUL LOCAL

HOTARARE

privind achizitionarea de catre Municipiul Focsani a unor imobile -constructii
aflate Tn patrimoniul privat al Companiei Nationale de Cai Ferate “C.F.R.” S.A. -
Sucursala Regionald de Cai Ferate Galati, in vederea realizarii obiectivului de
investitii de utilitate publica de interes local “Optimizarea coridorului Nord-Sud
prin realizarea retelei de terminale intermodale, cresterea accesibilititii retelei de
transport”

Consiliul Local al Municipiului Focsani, judetul Vrancea, intrunit in sedinta
extraordinara,

Analizand proiectul de hotarare initiat de Primarul Municipiului Focsani — Cristi
Valentin Misdild prin care se propune achizitionarea de catre Municipiul Focsani a unor
imobile -constructii aflate in patrimoniul privat al Companiei Nationale de Cai Ferate
“C.FR.” S.A. - Sucursala Regionald de Cai Ferate Galati, in vederea realizdrii
obiectivului de investitii de utilitate publica de interes local “Optimizarea coridorului
de transport”, Referatul de necesitate inregistrat la nr.31863/07.04.2025, Referatul de
aprobare inregistrat la nr.32006/07.04.2025 precum si Raportul Serviciului administrarea
domeniului public si privat, publicitate Tnregistrat la nr.32011/07.04.2025;

- vazand adresele Companiei Nationale de Cai Ferate “CFR S.A.” Bucuresti —
Sucursala Regionald de Cai Ferate Galati nr. 730/MF/210/30.07.2024, inregistrata la
Priméria Municipiului Focsani cu nr.72014/02.08.2024 si nr.730/MF/33/30.01.2024;

- vazand Acordul de principiu nr.102/10.03.2025 pentru executia obiectivului
“Optimizarea coridorului Nord-Sud prin realizarea retelei de terminale intermodale,
— Sucursala Regionala de Cai Ferate Galati;

- vazand Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a imobilelor
constructii, Intocmit de evaluator autorizat ANEVAR Ec. Vornicoglu Vasile;

- avand in vedere avizul Comisiei pentru urbanism si agricultura;

- In conformitate cu prevederile art. 555, art.557 si art. 1.652 din Legea
nr.287/2009 privind Codul civil, republicatd, cu modificarile ulterioare;

- in baza art.129 alin.(2) lit.”b”, alin. (7) lit. “k” si lit. “m” si in temeiul art. 139
alin. (3) lit. ”’g” din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.l. Se insuseste Raportul de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a
imobilelor-constructii, aflate in patrimoniul privat al Companiei Nationale de Cai Ferate
“C.F.R.” S.A. - Sucursala Regionald de Cai Ferate Galati, intocmit de evaluator autorizat
ANEVAR Ec. Vornicoglu Vasile, ce constituie anexa care face parte integranta din
prezenta hotarare.



Art.2. Se aproba achizitionarea de catre Municipiul Focsani a imobilelor-
constructii, aflate in patrimoniul privat al Companiei Nationale de Cai Ferate “C.F.R.”
S.A. - Sucursala Regionala de Cai Ferate Galati, in vederea realizarii obiectivului de
investitii de utilitate publica de interes local “Optimizarea coridorului Nord-Sud prin
identificate dupa cum urmeaza:

- “Linia 46 GENERAL CONSTRUCT Focsani” cale ferata cu lungimea de 0,599
km. (0,270 km. existenta si 0,329km. dezmembratd), cu numar de inventar 73401094.2.0.

- “Cheu MFA Focsani” cu suprafata de 2.587mp., cu numir de inventar
73401105.0.0.

Art.3. Se aproba pretul de cumparare stabilit prin raportul de evaluare mentionat
la art.1, dupa cum urmeaza:

- pentru “Linia 46 GENERAL CONSTRUCT Focsani” — suma de 43.200 lei;
- pentru “Cheu MFA Focsani”- suma de 1.901 lei.

Art.4. Se imputerniceste Primarul Municipiului Focsani - Cristi Valentin Misaila
sa semneze in numele si pe seama Municipiului Focsani, contractul de vanzare-cumparare
in forma autentica.

Contractul de vanzare-cumparare se va incheia in forma autentica in termen de
30 zile de la data aprobarii prezentei hotarari.

Art.5. Toate cheltuielile ocazionate de incheierea in forma autentica a contractului
de vanzare -cumparare vor fi suportate din Bugetul Local al Municipiului Focsani.

Art.6. Dupa preluare, imobilele - constructii vor fi inventariate in domeniul privat
al Municipiului Focsani.

Art.7. Prezenta hotdrare va fi comunicatd de catre Directia juridica si de
administratie publica, Tn vederea aducerii acesteia la Tndeplinire, compartimentelor,
birourilor, serviciilor si Primarului Municipiului Focsani, care va asigura executarea
acesteia prin:

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

PRESEDINTE DE SEDINTA
Kanty Catalin Popescu

Contrasemneaza,
Secretar General al Municipiului Focsani
Marta — Carmen GHIUTA

Municipiul Focsani, 14 aprilie 2025
Nr. 111
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T DE EVALUAR}

PROPRIETATI EVALUATE  :Linie cale feratd si

Cheu MFA Focgani
ADRESA :Focsani, jud. Vrancea
NUMELE CLIENTULUI :SUCURSALA REGIONALA DE
CAIFERATE GALATI

Sectia L4 Focsani

NUMELE EVALUATORULUI : VORNICOGLU VASILE
ADRESA EVALUATORULUI :

ort fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in

Datele, informatiile si continutul prezentului rap
is §i prealabil al evaluatorului

parte sau totalitate §i nu vor fi fransmise unor terfi fard acordul scr
VORNICOGLU VASILE si al clientului Sectia L4 F acgani,
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SINTEZ A RAPORTULUI

Suprafagy = 2.587 mp, amplasate pe terep intravila
public a Statuluj Romin,

Ministery] Transporturilor

st drept de concesiune debéndét_
‘Compania Nationali de C3; '

- Valoarea de Piatd a imobilleloy :

~ (1 -- 43.200 le;
- C2 1.901lei
Total = 45 01 lej
' Ieuro = 4,9768 lej /28, 06.2024

Evaluator autorizat ANEVAR,_

Ec. Vornicogty Vasile
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LTERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

IEVALUATOR ~ ] ""m"“*mw“‘i?@ii”m"iéﬁéwﬂﬁ"'Vééfﬁi%ffé‘?i EPI ;
| Legitimaie ANEVAR |~ e Nrl7I97B02 T ]
| Asigurare profesionald | e 50.000 euro e
f Adresa evaluatorulu orasul Focsani ' ﬂ
L_MAWLMM e telefOR 0722277099 3

1.2 Identificares clientului

;Eéﬁ‘fieé'é_m“.. - B-dul Garii, or. 1, jud. Vrancea

 Datapredarii | Tunie 2024 e
| Rata de schimb aplicatd | leuro = 4,9768/28.06.2024

1.3 Scapul evaluirii

Stabilirea valorilor la starea fizici actuals a celor doud bunuri fn vederea transferuluj cu plata
(vAnzarii) de clitre beneficiarul raportului de evaluare,

Prin reevaluare mijloacele fixe sunt aduse la valori actuale ale anuluj 2004 $i sunt in concordan{i cu
ceninfele Standardelor Internationale de Contabilitate si ale Standardejor Internationale de Evaluare.
Efectuarea reevaluarii mijloacelor fixe supuse reevaluini in conformitate cu OG nr.81/2003
actualizatd, OMF nr.3471/2008 actualizat st a Standardelor Internationale de Aplicare in Evaluare,

1.4 Iéenﬁﬁmre_& sctivilui {i_s_nahﬂ)

e B R “

 Bunuri supuse evalurii TR
i 1.Linla 46 GENERAL CONSTRUCT Focsani cale ferats cu | . i
lungimea de 0.599 km (0,270 km existentd s 0.329 km |

E {iezmembratﬁ}; f
{ 2.Cheu MFA Focsani cu suprafafa de 2.587 mp. 5
| Situate in Focgani, judepu! Vrancea |

| Edificate pe teren domeniul public aparfinind Statulid Roman, |

: drept de administrare  Ministerul Fransporturilor, drept de |
| concesiune Compania Nationala de Caii Ferate »CFR"S.A,

e Y. S

1.5 Tipul valorii estimate

Estimarea valorii de piatd, in vederea transferufui cu platy {vanzirii).

Conform standarduluj definitia valorii de piafd este urmitoarea:
Valoarea de piatg esie suma estimald pentru care o proprietate va Ji schimbasd, la data evaludrii,
ntre wun cumpdrdtor decis $T un vdnzdtor hoidrdl, fniro franzaciie cu preful determings obleciiy,
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-

g

orespunzdioare, n care parjile implicate au actionat in cunogtingd

adupd o activitate de marketing c

de cauzd, prudent gi Ja&rd constréngere.
. Avénd in vedere, specificul prezentuly; raport a fost estimatd valoarea de piatd,

1.6 Datz evaluirii
ficat actele prezentate §1 s-a procedat la identificarea pe

Pentru identificarea proprietdtii s-au veri
tercn a proprietatii si la intocmirea raportului astfel

| Inspectia proprietii . unie 2004 T T
f, Perioada intocmiri‘i._gggg@g_iww_%_umﬁ ! Tunie 2024 e J
| Tunie 2024 —

| Data predérii raporiului e o

1.7 Bocumentarea necesard pentru elaborarea evaludrii

a dispozitie de Sectia L4 Focsani, inspecia

La baza documentirii au stat ‘documentele si actele puse |
andardele de evaluare a bunurilor 2022,

in teren, informayii $i date de pe piafa imobiliars locald, St

1.8 Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluares

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu dispozitiife legale in vigoare. In elaborarea

prezentului raport s-a tinut seama de
L ' - documente §i acte puse Ja dispozifie de beneficiar

- inspectia in teren
- Normativ P135/99
- Sandarde de evaluare a bunurilor imaobije
- date si informafii de pe piata imobiliars

LY Ipoteze si ipofeze Speciale

Evaluarea a fost realizarg pornind de la ipoteza de bazi a conformitalii documentelor prezentate

cu situafia faptics existents.
pentru clientul declarat si este valabil numai pentru

scopuri fird acordul scris al evaluatorului nu-i atrage

actiunilor intreprinse pe baza acestui raport .
Responsabilitatea se considers asumata numai faji de destinatagi; raportului de evaluare |

2. Raportul de evaluare isi péstreaza valabilitatea numa; in situafia in care conditiile de piap,
Teprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rimén nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare .

Confinutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terfe persoane, ce
dzute in Standardele Internationale de Evaluare $i / sau atunci cand

proprietatea g intrat in atenia unui corp judiciar calificar .

a
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Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecleazd fie
proprictatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost facute cercetiri specifice la
arhive, iar evaluatorul presupune cd titlul de proprictate este valabil si se poate tranzactiona,
cd nu existd datorii care au legaturd cu proprictatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriatd. Proprietatea imobiliaré se evalueazd pe baza premisei ¢il aceasta se afla In posesie
legald si responsabild

Se presupune ci proprietatea in cauzd respecta reglementdrile privind documentaiile de
urbanisin, legile de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul In care nu sunt
respectate aceste cerinfe valoarea de pata-va fi afectata. '

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat, Orice schijd din raportul de cvaluarc prezinté
dimensinnile aproximative ale proprietijii pentru a ajuta cititorul raportului sd vizualizeze
proprietatea.

Daci nu se arati astfel de raport, evaluatorul nu are cunogtin{d asupra stirii ascunse sau
invizibile a proprietajii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea §i structura
solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de funciionare, fundatia, ctc.) sau
asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o
proprictate invecinatd, inclusiv prezenia substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micgora
valoarea proprietitii. Se presupune c nu existd astfel de conditii dac# ele nu au fost observate
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile In pericada efectudrii analizet obisnuite, necesard
peniru intocmirea raportului de evaluare. Acest rapori nu irehuie elaborat ca un audit de
mediu sau ca un raport detaliat a starii proprietiii, astfel de informafii depasingd sfera acestul
raport si/sau calificarea evaluatorulul. Evaluatornl nu ofersl garantii explicite sau implicite in
privinta stirii in care se afla proprietatea §i nu este responsabil pentru existenja unor astfel de
situajii st nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperir lor.

Actul de proprietate prezentat este ¢ opie a celui original, evaluatorul mu i5i asumd nici o
responsabilitate cu privire la eventualele mistificiri ale acestor informafil §i/sau eventuale
neconcordante Inire acest act §i realitate. ' o

Evaluatorul ob{ine informatil, estimari si opinii necesare tntocmirii rapertului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul crede c& ¢le sunt adevirate
st corecte, Evaluatorul nu Isi asumd responsabilitatea in privinia acuratefei informafiilor
furnizate de terfe parii .

Opiniile privind valoarea privind i alte conchuzii incluse in raport presupun incheierea in
mod satisficator a oriciror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabila.
Poate fi necesars efectuarea unei alte inspec{ii pentru a confirma Incheierea acestor sarcini.
Evaluatorul a fost de acord si-gi asume realizarea misiunii incredingate de cire clientu} numit
raport, in scopul utilizérii precizate de cltre un client, care de asemenea este precizat In
raport. Clientul a fost de acord cu realizarea evaluarii si formatul raportului sunt adecvate

destinafiei evaludrii.

_Consim{iméntul scris al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma este necesar),

trebuie obfinut inainte de oricare parte a raportului de evaluare si poatd fi utilizatd in orice
scop de catre orice persoand, cu excepsia clientului si a beneficiarilor, sau a altor destinatari ai
evaluarii care au fost prezenii in raport. Consim{imantul seris si aprobarea trebuie obfinute,
de asemenea inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) s3 poata fi modificat sau
transmis unei terfe parti. '

.Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdfii evaluate, iar valoarea

prezentatd in raportul de evaluare nu are legaiura cu valoarea de asigurare.

CONEGE
lou ontasiu




1.18 Restrictii de utilizare, difuzare sau publieare

menfionat la pet.].3, utilizarea in alt
responsabilitate,

1.11 Declarsrea confermititii evaluiri cu standardele de evaluare

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care semnez a fost realizat in concordantd cu
standardele de evaluare a bunurilor, cu elementele constitujte in baza de calcul, cy informatiile de
piafd stipulate mai sus in ipotezele si cu condiiiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ci
N am nici o relafie particulars ey chientul §i ¢ nu am nicj un interes actual sau viitor fati de
proprietatea evaluati, Rezultatele prezentujui raport de evaluare nu se bazeazs pe solicitarea obtinerij
unei anumite valori, solicitare venitd din pariea clientuluj sau a altor persoane care au interese legate

de client, rémunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfaceres unei asemenez solicitiri. In

aceste condifii, subsemnatul ipn calitate de ciaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele s

concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare,

IL. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea furidica

I.Linie cale ferati cy lungimea de 0,599 km (0,270 km existenta $1 0,329 km desmembrata);
2.Chey MFA Focsani cu suprafaia de 2.587 mp.

pe leren intravilan aparfinind domeriului public aj
andit prin lege pentru Ministerul Transporturilor §i
ate ,,CFR”, .

* Situatia juridics Construciii amplasate
Statului Romén, cy drept de administrare dobén
drept de concesiune dobandit prin lege pentru Compania Nationala de Cai Fer,
-~ Carte funciara nr. 67270 Focsani

- Nr. cadastral: 67270-C1, 67270-C2

- Tarla: T125, T128

- Parcela 6595, CAT8092/3

- Categoria de folosingi : Cai ferate

2.2 Informatii despre amplasament ~ Descrierea proprietdtii imebiliare

1. Deserierea terenului

Date penerale _
o Amplasare —intravilan MUNICIPIUL F CCSANT
- = Steren= 10267 mp
- Categoria de folosingd — caj ferate
- Forma - neregulaty
- Topografia - plana

Drepturi de proprietate;

- al Statuluj Roman,

- cu drept de administrare dobandit prin lege pentru Ministeru) Transporturiior:

= —
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- drept de concesiune dobandit prin lege pentru Compania Nattonala de Cai Ferate ,,CFR™.

2. Descrierea construetiifor

i. €1~ lHnie cale feratd 46 General Construct Focsani, Lungime 6,599 km
Bin care: '
-~ 0,270 km existd pe teren, fiind acoperitd cu pimint §i moluz;
- $,329 kin a fost dezmenbratd de o firma privati, care a efectuat
lucrdri fn apropierca ei. ' '

2. C2-cheu MFA, Suprafati 2.587 mp
Zidul de sprijin din cirimidi fixatd cu morfar este deferiorat in procent de aproximativ 99

Yo. '

I ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Creneralirgil
Piaja imobiliard se poate defini ca fiind interacfiunea dintre persoancle {fizice sau juridice) care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasts piajd se defineste pe
baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracieristicile investitorilor
st chiriastlor tipici. '
Caracteristicile piefei imobiliare sunt :
- - este dependenta de nivelul veniturilor §i stabilitatea acestora
- Tiecare proprietate imobiliard este unicd, beneficiind de un
amplasament fix
- nivelul preturilor este influenfat de tipul de finantare oferit de binei,
dobdnzile practicate de acestea, durala rambursiti creditelor si
- mérimea avansului, decalaj de timp intre cerere s oferts, fapt ce
necesitd un timp relativ lung de expunere la vinzare
~ propriefatea imobiliard este un produs durabil, cu grad scizut de
lichiditate, tranzactiile presupunind sume mari de bani
- plaja imobiliard este ¢ piatd limitatd prin suprafetele de teren
existente 1 prin posibilititile de dezvoltare ale acestora prin
construirea de jocuinte, birouri, spafii comerciale, industriale
Aceastd particularitate impune ca principiu fundamental conceptul
de cea mai buni utilizare a terenufui:
- piaja imobiiard nu estc o piafd eficientd, datorita specificului
- cererii gi ofertei, a factorilor care actioneaza $i a participantilor
- 0 proprietate imobiliard asigurd satisfacerea unor necesitafi de
bazd: populafia are nevoie de locuinte, proprietitile comerciale,
industriale sunt legate Intr-c anumitd misurd de satisfacerea unor
nevoi personale
Piata specifich proprietiifii imobiliare subfect este coa a proprietitilor de tip special.

3.1 Oterta de proprietdti similare
Pe piaa imobiliar, oferta reprezintd numiru] dintreun tip de proprietate care este disponibil pentru
véanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafil datd, Intr-o anumith pericada de timp. Oferta




S

.

t moment si anume loc indica raritatea relativy a

dintr-un anumit bun Ia un anumit pref, la un anumi

acelui bun, care este factor de bazi a] valorii,
Oferta se referi Ia disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsuluj imobiliar.

Gferta competitivi cuprinde studierea §t analiza urmitorilor factori :
B cantitatea i calitates ofertei concurentiale
# volumul constructitlor noi. Concurente say complementare
b disponibilitatea §t preful terenului liber
B costurile de constructie
B cauzele si numiru] de Proprietifi vacante
B transformarea penuru utilizdri alternative
B disponibilitatea credielor pentry construcfii
finute din Inspectarea zonei, din disculii cu

Analiza ofertej competitive s-a bazat pe aatele ob
specialistii in domenjy] catlor ferate, precum si din studierea anunfurtlor de vanzare din presa si de

pe sit-urile specializate in astfel de vanzar;,

3.2 Cererea de pro rietdti similare
In domeniul proprietdtilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-up tip de proprictate 1mobiliari
iriatd feri i iafd datd, intr-o anumits pericada

zice sau juridice) care manifests
Hitenfia pentry achizifionarea sau inchiri f ura celor supusc evalusrii, Astfel,
Vi In prisma amplasamentului, a potentialuju

3.3 Echilibruj prefei
Fiind o piata speciald, preturile se pot stabili min functie de stares bunurilor,
Avind In vedere scopul evaluarii s destinatia imobilului nu se poate vorbi de o piatd imobiliars

functionals.

IV.EVALUARE

4.1 Metodologia de evaluare se regaseste In Standardele de Evaluare ANEVAR 2022, GEV 630
"Evaluarea bunurijor imobile”, care supt obligatorii pentru tofi membrii ANEVAR.

Obiectivul GEV 630 "Evaluarea bunurilor imobile"este de a furniza cadrul peniry infocmirea

bunurilor imobie.

Rezultatele evaluari facili
amortizari,

In aceste conditii evaluatoru] a estimat valparea de piard a proprietatilor imobiliare, aga cum
ste aceasta previzuti in Standardele de Evaluare VS | (care are caracter obligatoriu pentry
membrii ANEVAR) ca fiind criteriul riguros de evaluare,

Conform standardulyj definifia valorii de piala este urmétoarea:

Valoarea de Plagd este suma estimaii pentri car

o

e ey e
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Avéand in vedere, specificul prezentului raport a fost estimatd o valoare Justd, care in
condifiile specifice este asimilati ca valoare de platd,

4.2 Cea mai buni utilizare (CMB o)
Toate proprietatile cu excepiia cazurilor fn care existd reglementiri diferite, se evalueazi pe

baza ipotezei celei mai bune utiliziri.

Conceptul de cea mai buna utilizare a proprietafii seleclatd din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii metodelor de evaluare .
Cea mai probabils wilizare ¢ Proprietifii care este fizic posibild, fandamentaré adecva,
permisd legal, ferabilii financiar St care conduce la cea wai mare valoare o proprietitii eveluate,
Cele mai multe proprietifi sunt evaluate ca o combinalie intre teren ¢ amenaydrile acestuia si
constructiile atasate. In aceste cazuri, evaluatorul va estima valoarea de piard Tuand in considerare
cea mai bund utilizare a proprietitii construite. '
Cea mai bun utilizare a unei proprietafi trebuie s indeplineasca patru criterii ;
e permisibil legal '
& posihili fizic
% fezabild financiar
¢ maxim productivi

- ¢ Permisa fegal : pentru a determina uiiliziile iegal permise
se realizeazd o analizi z reglementarilor privind zonarea,
restricfiile de construire, normativele de constructii,
restrictiile privind construciiile din patrimoniv st siturile
istorice, impactul asupra mediului. Inchiricrea pe fermen
lung poate afecta cea mai bund utlizare a proprietétii, din
Cauza unor clavze in contractul de inchiriere. Dacs nu
-exiatd restriciii cu carcter privat, atunci utiliziirile admise de
certificatul de urbanism determing alternativele avute in
vedere pentru cea mai buni utilizare.

s  Posibils fizic dimenstunile, forma, suprafata, structura
geolugica a terenului §1 accesibilitatea unui lot de teren i
riscul unor dezastre naturale {inundatii, cufrernure)
afecteazd utilizirile unei anumite proprietifi imobiliare.

~ Unele loturi pot atinge cea mai buns utilizare doar facand
parte dintr-un anumit ansamblu. {n acest caz cvaluatorul va
analiza si fezabilitatea terenului. Evaluatorul va considera
. capacitatea $i disponibilitatea utilitdtilor publice (canalizare,
apd, linie de transport, energie clectiics, gaze, agent termic,
ete.). Structura geologics a terenului poate impiedica sau
face foarte scumpd anumite utilizan ale proprietitii cum ar
i cladirt cu regim mare de indltime, subsoluri multiple.
Prin dimensiunile proprietdfii analizate ferenul impune
- restrictii de dimensionare a amprentei la sol a constructiilor.
~Chiar dacd terenul de fundare permite edificarea unor
consiructii inalte, acestea sunt limitate de resirictii de ordin
arhitectural. SRR




care au indeplinit criterijle
se analizeazd pentru a se
un venit care si acopere

cheltuielile de eXploatare, obligatiile financiare g

° Fezabila financiar : utilizgrije
permisd legal si posibils fizic
determina daci ele ar genera

‘amortizarea capitalului. Toate utilizirile din care rezultd
fluxuri financiare pozitive sau fezabile financiar. Pentru
aceasta  se determind  veniturile viifoare generate de
proprietate din care se scad cheltuielile de exploatare st va
rezulta profitul pet, Amplasarea proprietdtii in zona de clitz
~a oragului impune o wtiljzare diferitd de utilizarile agricole
sau industriale. fn acest context, fezabilitatea financiara va
- determina doar realizares de constructii care si asigure
fructificarea maximi a capitalului, fie prin vanzarea , fie
prin inchirierea proprietatii cu coastructia edificatd, nu ca

teren liber.

® Maxim productivs : Dintre utilizirile fezabile financiar se
selecteazi utilizarea care conduce la cea mai mare valoare

reziduals.
Imobilu} a fost evaluat in Ipoteza continuitatii activititii actuale.

4.3 Evaluarea Constructiilor sf feren uritor

Pentru evaluarea bunurilor imohile Standardele de Evaluare fecomandd  uiilizarea a trej tipuri de

aborddri si anume bazate pe piata, costuri §i venituri.
Pentru evaluarea terenurilor se va utiliza abordarea prin piati (metoda comparafiei directe), iar pentry

evaluarea constructiilo

A, Abordarea prin platd

Abordarea prig PG — oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activuluyj subiect cu active

identice sau similare ale cdror prefuri se cunosc.

Abordarea prin piafd — metoda camparefiei directe
Metoda Comparafiei directe utilizeazs procesul de fucru tn care estimarea valorii de piafd se face prin

analizarea pietei pentry a g£asi proprietati similare $t compardnd apoi aceste proprietati cu cea de
evaluare. Este o mefods globala care aplica -nformafiile culese, urmarind raportul cerere-oferts pe
piaja imobiliara, reflectatdd in mass-media sau aite s
globali a proprietdfilor construite oy destinatie
care arata nivelul pietei imobiliare specifice.

Oferta si cererea ay o inf] uentamajord asupra variatiei prefului,

igure care s3 indice caracteristicile valorii san fendingele de pe piata,
1 comparatiei directe are urmétoarele etape
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- cerectarea piefei pentru objincrea de informatii privind tranzaclii de
- proprietéfi imobiliare similari cu cea evaluata
= verificarea si confirmarea veridicitafii/corectitudinii datelor obtinute si a
- faptului ¢ tranzaciiile au fost obiective
~  alegerea unor criterij de comparafie relevante §i elaborarea unei analize
comparative pe flecare criteriu; criteriile de comparaie sunt testate fata
de datele piefei pentru a defermina care elemente sunt sensibile la
schimbare si cum afecteaza valoares
- Compararea proprietdfilor imobiliare comparabile cu  proprietatea
“evaluatd, utilizAnd elementele de comparafie (cele 9 de bazd si dupi caz
altele suplimentare) si ajustarea adecvaty pretulut de vénzare a fiecirei
- proprietdfi comparabile (daci compararea nu este posibild respectiva
proprietate se :limin¥ din categoria celor comparabile); analiza
comparativd se axeazi pe aseminirile si diferentele intre proprietati si
tranzacfit, care influenfeazi vajoarea
- cele 9 elemente de comparatic de bazd sunt caracteristici alr
- proprietatilor gi ranzactiilor imobiliare care au ca §t consecingi variagh
ale preturilor platite pe piata imobiliard, fiind in ordine urmitoarefe
¢« drepturile de proprictate transmiise '
condifii de finantare
conditii de vinzare
conditiile piefei
localizarea
caracteristicile fizice
caracteristicile economice
componente non-imobiliare ale vajopii
analiza rezultatelor evaluirii §1 stabilirea la o valoare say
R maj¥ de valori.
In acest sens dintr-un numér mai mare de imobile similare tranzacfionate se aleg 3, caracteristicile lor
fiind analizate, comparate cu ale imobilului supus evaluarii $i aplicAndu-se corectiile aferente.
Analiza datelor pe criterii de pafd §i efectuarea corecpilor de comparatie sunt prezentate in
documentatic, elemeniele de comparafie urmdrite prin ajustare.
S-au analizat proprietatiie comparabile pentru a determina daci acestea au caracteristici inferioare,
superioare sau similare fata de proprietatea analizati,
Trebuie precizat ca prefurile proprietdfilor imobiliare din zona analizatd sunt influentate in principal,
de amplasamentul in zona.

® & &

S S

Estimarea valorilor orientative ale constructiilor, s-a realizat conform “merodologiei peatry
evaluarea cladirilor si construfiilor speciele din grupele I si 2" — Indicativ GV-0001/0-95 aprobat
MLPAT cu ORD nr.32/N/16.10.1995 si care prevede ca in lipsa documentatiei tehnico- economice
este cea mai indicatd metoda.
Astfel pentru estimarea valorilor orientative ale construcfiilor au fost utilizate brosuri editate de
MATRIX ROM in colectia "Evaluarea rapidé a constructiilor" si cataloage "Costuri de reconstructie
~ costurt de fnlocuire, editura IROVAL — C. $chiopu”,
Pe baza acestei metodologii evaluarea cuprinde urmitoarele etape:

- stabilirea valorii de reconstructie cu ajutorul "Cataloageior

de reevaiuare" '
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T,

nstrucfic la pretul zilei cu
cienti de indexare elaborat de

® actualizarea valorii de reco
ajutorul sistemului de coefi
MLPAT

® determinarea valorii rdimase la acelas niv
estimarea deprecierij acumulate

el de prefuri, prin

Determinarea valorii de reconstructie
Valoarea de reconstrucgie — reprezinti castyl estimat pentru a construi g prefurile curente de Ig
data evaluirii o copie, o replicd exactd a clidivii evaluate, folosing aceleasi materiale, normative de
construciit,  qrhitecturg, plamuri  de  calitare §i manopers inglobind  roate deficientele,
Supradimeniondrile 7 deprecierea clidirii evaluatre.

Pentru determinarea valorilor wutare §i totale ale obiectului de constructii ce se evalueazi s-ay

parcurs urmatoarele etape;
' ¢  documentare privind obiectul ce urmeazs a fi evaluat prin

studierea documentelor puse la dispozitie de citre clien si
stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale cladipi;
~®  cercetarea obiectului Ja faja locului si stabilirea starii
tehnice a cladirij $i a subansamblurilor componente
¢ secefectueazi incadrarea cladirii tntr-unul din cataloagele de

réevaluare

¢ se elaboreazi faza de evaluare i se determing valorile

unitare de reconstnictie, pe total $i pe categorii de lucrir

- precum si corectiile datorate abaterilor fatd de prevederile

~din  fisele catalogului (se ia In censiderare suprafata
construit)

®  se calculeaza valoarea tehpic

preturi de catalog
® seactualizeazi valoarea de inlocuire cu coeficienti MLPAT

care sunt publicafi trimestrial, jar pentru evaluarea corects a
evolufiei preturilor in ultima perioadi a evaluirii (2-3 tuni)
s¢ utilizeazd un coeficient ce fine seama de evolufia
preturilor  pe piaja consiructiitor  privind prefurile
man - perei, materialelor, utilajelor, transportulul, etc (din
indici a fost extras TVA-ul)

® se stabileste valoarea rimass prin diminuvarea valorii de
reconstructie cu pierderea de valoare datoritd weyrii —
stabilitd de normativul P135/1995 si decretul 93/] 977

d unitard $i totald la nivelul de

Deprecierea reprezintd o pierdere de valoare faid de costyl de reconsiructie ce poate apare din

cauze fizice finctionale say externe,
Estimarea deprecierij s-g facut conform Normativ PI35/99,
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire $1 cu care opereaza aceastd metoda sunt:
' ¢ uzura fizicd - egte evidenfiata de rosaturi » cazaturi, fisuri,
- infectarn, defecte de structurg, ete.
Aceasia poate avea dous Componente - uzura fizics

‘recuperabils (se cuantifici prin costul de reducere g
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elementului la condifia de nou seu ca i noy, se ig in
considerare numai daci costul de corectare a s1drii tehnice e
mai mare dect cresterea de valoare rezultatd) si uzura
fizica nerecuperabild (se referd la elementele deteriorate
fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice
sau economice),
¢  mneadecvare functionali -~ este dam de demodares,
neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din punct de
vedere al  dimensiunilor, stilului  sau  instalatiilor $1
“echipamentelor atasate.
‘Se poate manifecta sub dous aspecie - neadecvare
funcfionala recuperabila {se cuantificd prir costul de
inlocuire  pentru deficienfe  care  mecesiia addugiri,
deficiente  care  mnecesits fnfocuire,  modernizare  sau
supradimensiondiri) 5i neadecvare functionali
nerecuperabild (poate fi cauzatd de deficiente date de 1,
element neinclus in costul de now dar ar trebui inclus sau
. unelement inclus in costil de nou dar #u ar irebui inclus),
® depreciere economics {din cayze externe} - se datoreazi
cunor factort externi proprietafii imobiliare cum ar fi
modificarea cererii, wilizarea proprietdfii, amplasarea in
ZODA, urbanismul, finangarea, ete.
In situatia cladirilor care fac obiectul prezentei evaludri ay
fost estimate doui tipuri de deprecieri respectiv. nzurs
fizicd §i deprecierea din cauze externe, cellalt tip de
- depreciere  (neadecvarea functionals) nefiind estimat,
neluindu-se  in  considerare neadecvari  functionale
nerecuperabile datoritd caracteristicilor tehnico-constructive
care difers de cele standard. '
Stabilfirea uzurii fizice
Gradul de uzurd s-a stabilit pe elemente componente.
Nivelul wzurilor s-a stabilit pe baza Normativului P135/99 {avizat de MLPAT cu Ordinul
nr.2/N/20.01.1995 si care stabileste coeficienti de uzurd fizic a cladirilor si constructiifor speciale).

Stabilirea deprecierii din cauze externe
Deprecierea din cauze externe reprezinta utilitatea diminuati a une; constructii datoratd influengelor

negative provenite din exteriorul cladirii, flind de obicei neevitat de calre proprietar.

Pentru prezentul raport au fost luate in considerare deprecieri din cauze externe, datoritd specificului
proprietafii.

Nivelele de depreciere economics avute In vedere sunt pentru ficcare consfructic.

Evaluare imobile

Evalvare constructii — Abordarea prin cost

L. C1-linie cale ferarg
14
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g

laminate din ofelurj speciale, avind un profil adecvar
sustin i ghideazs rojile m

 prinderii sinelor de traverse,

roful principal de a prelua sarcinile primite de Ia sine
prismei ciii. Traversele mai asig in i
legind sinele intre ele §i formand cu acestea cadrul sina
prin rezemarea $i incastrarea lor elasticd in prisma cdli,
orizontal.
Material marunt de cale cuprinde toate elementele de
precum si unele dispozitive specifice c#ii ferate (contra derapirii ciii si
contra fugirii sinelor). Materiaju] marunt metalic de cale poate fi clasificat astfel: - material mdérunt
laminat (eclise, placi metalice, clesti); ~ material marunt filetat (buloane verticale §1 orizontale,
buloane Ia aparatele de cale); - material marunt trefilat (tirfoane); - alte materiale marunte {(inele

- traversi. De asemenea, fraversele asigur,
stabilitatea caii in plan vertical §i in plan

stinate legérii sineior fntre ele si

 fesort, crampoane, dispozitive contra fugirii sinelor),

Tipul sinei reprezinta masa unui metru din $ina respectivi,
In cazul nostru sina TIP 54 SR cantiireste 54 kg / m,
3 identificate pe piata roméneasci

e din piata), variazi fntre 150 lei /ml si 2 lej kg (108 lei /ml).

(conform ofertelor extras
cu ~-15%, rezulti ca pretul de sind of / mi = ¢ea 85 lei.

Ajusténd pretul de oferta

Ajustind prequl de oferts cu ~15%, rezulta ¢

Petru I ml of sunt necesare 1,35 traverse. Pref traverse/1 mi of = cea 35 led

Pentru materialul marun: $-au gdsit oferte de vanzar
fi trifoane, buloane orizontale si verticale pentru calea feraty, prefurile fiind informative si

variind in funcfie de comanda.
Cuantificind necesary] de material midrunt pentru I ml de cale ferats, opiniem c3 pretul

pentru placarea traverselor $i & materialului marunt necesar p
apreximativ 40 lej / ml.

i cd preful pentru I mi cale feratd este de

circa 160 lei, wutilizind materiale In stare buna, achizifionate de pe plata roméneasca.

a} Conform celor de mai sus, valoarea mijlocului fix Linie 46 General Construct Focgazgés
de 0,276 km, este de 43.200 Iei, preg fars TVA.

Linie 46 Genera] Construet existentd = 270 mj x 160 lei/m!i = 43.200 lei

Pentru linia of in lungime de 0,329 km dezmembrata, la inspectia efectuats in ziyg de
25.06.2024, a rezultat cj pe teren mai existd doar céteva traversele, L
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e T
CONFOR j
CU ORIGINALYE




b} In aceste conditii, valoarea Limiei 46 General Construct Focsani fn lungime de 9,329

kom, nu poate fi estimatd, deoarece a fost dezmembrata.

2. €2 ~cheu MFA Focsani
Suprafati = 2.587 mp

Cheul este constituit dintr-un zid de sprijin din cardmida fixatd cu mortar, de care se sprijind
paméntul asezat in rampa. - .

Determinarea valorii

»Costuri de reconstructie — costuri de Inlocuire — Cladiri cu structure pe cadre, anexe
gospodaresty, structure Mitek §i constructii speciale” C. Schiopu — Editura Iroval - Bucuresti —
2014 ~ pag. 122 — ,,Ziduri de sprijin din piatrd de rau fixate cu mortgar” asimilatd — Cost total =
= 119,53 Euro/mp. cu TVA inclus.

Deprecierea fizicd functional’ si ecomomicd : sunt in concordantd cu vechimea proprietaqii
imobiliare si finisaje ~ pif 1931 — (raportat la data inspectiei ~ stadiul fizic actual - funie 2024)

Cost de inlocuire = 308,77 mi x 100.4 Euro/mp = 38.229 Euro
Deprecieri: ' B :

- fizica 80 %;

- funcfionald 10 %;

- economicd & Y.

TOTAL =90 %

Valoare corectatd = 38.229 Furo x 1 % = 382 Euro

Cost de inlocuire net fard TVA = 382 Euro x 4,9768 l2i = 1.901 lei

V. ANALIZA REZULTATELOR §t CONCLUZIA ASUPRA
VALORH S N o |

Reconcilierea valorilor

Pentru reconcilierea indicatiilor asupra valorii obfinuie in urma aplicirii abordarilor valorii,
evaluatorul verificd din nou fatregul proces de evaluare, asigurindu-se od informatiile
disponibile §i tehnicile de analizi a lor, precum §i judecata aplicatd, ac condus la
rafionamente coerente. Sunt revizute informatiile utilizate pentru siguranfa ¢d acestea sunt
pertinente, autentice si suficiente.

Reconcilierea necesit un rafionament profesionist, bazat pe o analizd atentd, logicd a
proceselor care duc la fiecare indicatic a valorii, Criteriile cu ajutorul cirora evaluatorul isi
formuleazi o opinie finali asupra valorii sunt : adecvarea, precizia §i cantitatea informatiilor.

Valoarea de piati recomandatd de evaluator a imobilului COMPES din:
" 16
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.1 43,200 Jei
- 2 1.901 iei
Total = 45.101 lei

B Informatiile obfinute din piafd §i utilizate in cadru} abordarii prin piata permit obtinerea
unor valori in corelare cu piafa la data evaluiri

Referitor Ia valoarea aleass pot fi precizate urmitoarele -
¢ valoarea a fost exprimaty $i este valabila in conditiile prevederilor prezentuhui raport

® valoarez nu fine seama de responsabilitdfile de mediu §i de costurile implicate de -
conformarea la cerinfele legale ' .
valoarea este o predictie
valoarea este subiectivi f
evaluarea este o opinie asupra unei valori.

ANEXE:
- extras de carte funciary;
- fa_tograﬁi,_ -
Data : 28.06.2024 ' Evaluator autorizat ANEVAR,
Ec. Vornicoglu Vasile
PRESEDINTE A

Kanty Cifilin CU

CONTRASEMNEAZA
SECRETAR GENERAL ;
AL MUNICIPIULL} FOCSANI |

‘Marta-Carmen GHIUTA
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