Judetul Teleorman
Consiliul local al municipiului Turnu Magurele
PROIECT
Initiat: PRIMAR
Intocmit: serviciul urbanism si gospodirie comunala

HOTARARE
Priveste: aprobarea raportului de evaluare in vederea vanzarii cu drept de preemptiune citre
constructorul de buna credintd a unui imobil-teren in suprafata de 185 mp, identificat prin
cartea funciard nr.22863 UAT Turnu Magurele, situat in str.General David Praporgescu, nr.23

Consiliul local al municipiului Turnu Magurele, judetul Teleorman,
Avand in vedere:
- referatul de aprobare nr.12383/06.07.2023 al primarului municipiului Turnu Magurele;
- raportul de fundamentare comun nr.12384/06.07.2023 al serviciului urbanism si gospodarie
comunala, serviciului buget-contabilitate — contracte si serviciului juridic si administragie publica
locala;
- prevederile Legii nr.287/2009 privind Codul Civil, republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare;
- prevederile Hotararii Consiliului Local al municipiului Turnu Magurele nr.104/28.06.2023 privind
aprobarea trecerii din domeniul public al municipiului Turnu Magurele in domeniul privat al
municipiului Turnu Magurele a unui imobil-teren in suprafata de 185 mp. identificat prin cartea
funciara nr.22863 UAT Turnu Magurele, situat in str.General David Praporgescu, nr.23 si aprobarea
vinzdrii acestuia cu drept de preemptiune catre constructorul de buna credinta;
- raportul de avizare al comisiei de specialitate a Consiliului local al municipiului Turnu Magurele;
- in conformitate cu prevederile art.129 alin.(1). alin.(2) lit."c”, alin.(6) lit.”b™ si art.364 din Ordonanta
de urgentd a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In temeiul art.5 lit.”dd", art.139 alin.(2) si art.196 alin.(1) lit."a” din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art.1 (1) Se aproba raportul de evaluare in vederea vanzarii cu drept de preemptiune a imobilului
— teren in suprafata de 185 mp situat in Turnu Magurele, strada General David Praporgescu, nr.23,
inscris in cartea funciard nr.22863 UAT Turnu Magurele catre constructorul de buna credinta — S.C.
VICCOM SRL. cu sediul in Turnu Magurele. str.Mihai-Bravu, nr.13, imobil ce apartine domeniului
privat al municipiului Turnu Magurele conform anexei nr.1 parte integrantd din prezenta hotarare.
(2) Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii pretului de vanzare prevazut in
raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului autorizat Blejan Mihai.
(3) Raportul de evaluare este prevazut in anexa nr.2 parte integranta din prezenta hotarare.
Art.2 Vinzarea cu drept de preemptiune a imobilului — teren in suprafata de 185 mp situat in
Turnu Magurele. strada General David Praporgescu, nr.23, inscris in cartea funciard nr.22863 UAT
Turnu Magurele catre constructorul de buna credinta — S.C. VICCOM SRL, inregistratd la Oficiul
National al Registrului Comertului sub nr. J34/1380/26.10.1992, reprezentata prin administrator losif
Laurentiu Nicolae, se face la pretul de 8.800 euro stabilit prin raportul de evaluare, platibil in lei, la
cursul de referintd al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii, la care se adaugi taxele
pentru perfectarea actelor notariale in forma autentica si contravaloarea raportului de evaluare intocmit
de catre evaluatorul autorizat.



Art.3  Proprictarul constructiei - pergold retractabila cu destinatia terasa-restaurant va fi
notificat in termen de 15 zile asupra hotardrii consiliului local cat si cu privire la pretul stabilit prin
raportul de evaluare si si va putea exprima optiunea privind cumpararea imobilului-teren in suprafata
de 185 mp situat in Turnu Magurele, strada General David Praporgescu, nr.23, inscris in cartea funciari
nr.22863 UAT Turnu Magurele in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Art.4  Se imputerniceste primarul municipiului Turnu Magurele — domnul Cuclea Danut si in
absenta acestuia viceprimarul municipiului Turnu Magurele — domnul Cristea Florentin si semneze la
notarul public actul de vinzare a imobilului-teren in suprafatd de 185 mp situat in Turnu Magurele.
strada General David Praporgescu, nr.23, inscris in cartea funciard nr.22863 UAT Turnu Magurele
catre constructorul de buna credintd — S.C. VICCOM SRL, cu sediul in Turnu Magurele, str.Mihai-
Bravu, nr.13, inregistratd la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr. J34/1380/26.10.1992.

Art.5 La dataincheierii in forma autentica a actului de vanzare a imobilului-teren in suprafata
de 185 mp situat in Turnu Magurele, strada General David Praporgescu, nr.23. inscris in cartea funciari
nr.22863 UAT Turnu Magurele catre S.C. VICCOM SRL, cu sediul in Turnu Magurele, str.Mihai-
Bravu, nr.13, inregistrata la Oficiul National al Registrului Comertului sub nr. J34/1380/26.10.1992.
inceteaza efectele contractului de inchiriere nr.8816/14.06.2021 incheiat intre municipiul Turnu
Magurele si S.C. VICCOM SRL.

Art.6  Primarul municipiului Turnu Magurele prin serviciul urbanism si gospodarie comunala,
serviciul buget-contabilitate — contracte si serviciul juridic si administratie publici locald va duce la
indeplinire prevederile prezentei hotarari.

Art.7  Secretarul general al municipiului Turnu Magurele prin grija serviciului juridic si
administratie publica locala va asigura comunicdrile si publicitatea prezentei.

AVIZAT DE LEGALITATE,
SECRETAR GENERAL,
Jr.Franchevici Daniel Eduard Octavian



Judetul Teleorman

Municipiul Turnu Magurele ANEXA nr.1 la H.C. L. nr. / 2023
Consiliul Local al municipiului Turnu Maigurele
g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara TELEORMAN Nr. cerere 59188
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A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Turnu Magurele, Str General Praporgescu, Nr. 23, Jud. Teleorman

2& e ::::;g?llc Nr.| suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 22863 185

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

38902 / 31/07/2014
Act Administrativ_nr. HCL nr. 92, din 30/06/2014 emis de CONSILIUL LOCAL TR. MAGURELE (adresa nr.

11/6639 din 07.07.2014 emisa de Institutia Prefectului Teleorman);
<e noteaza schimbarea regimului juridic al dreptului de proprietate si Al
B4 |anume trecerea din domeniu public in domeniu privat al municipiului
Tr. Magurele

41705 / 25/11/2015

Act Administrativ_nr. HGR 160, din 30/10/2014 emis de CL TURNU MAGURELE (Anexa la HCL Nr.160/2014,
emisa de CL Turnu Magurele, Adresa nr.ll/10901 din 07.11.2014,emisd de MAl-Institutia Prefectului Jud.

Teleorman);
se noteaza schimbarea regimului juridic al dreptului de proprietate si Al
B5 |anume trecerea din domeniu privat, in domeniu public al municipiului
Tr. Magurele

57326 / 29/06/2023
Act Administrativ nr. HCL NR.104, din 28/06/2023 emis de CONSILIUL LOCAL TURNU MAGURELE;
BS Intabulare, drept de PROPRIETATEdomeniu privat, dobandit prin Lege, Al

cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL TURNU MAGURELE, CIF:4253731

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
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Carte Funciara Nr. 22663 (_"omt/na/O.ra.s/Mun/‘c/piu: Turnu Magureje

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

f Nr cadastral f&‘.u[:vafsat:a {mp)* Obseryatii / Referinte

L 22863 | 185

H
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIL LINIARE IMOBIL
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22843 :
|
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Date referitoare la teren
Nr | Categorie [intra Suprafata = . ;
Crt | folosinty |vilan (mn) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | DA 185 - - - LOT 2
constructii |

Lungime Segmente
1) Vaiorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

_ Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o= (m)
2 10.864

3] 16.841|
4 7.0%’
5 3.034
6 0.83§¥

7.872
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Carte Funciard Nr. 22863 Comuna/Oras/Municipiu: Turnu Magurels

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
7 8 5.178
8 1 3.979
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de pro ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*** Distanta dintre puncte este formatj din segmente cumulate ce sunt mai mici decAt valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese

documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al iristitutiei publice ari entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generrii,
05/07/2023, 13:53

PRESEDINTE DE SEDINTA.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagim 3 din 3
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Judetul Teleorman ANEXA nr.2 la H.C. L. nr. / 2023

Municipiul Turnu Miagurele
Consiliul Local al municipiului Turnu Migurele

RAPORT DE EVALUARE
EXPLICATIV

Nr. 72/5.07.2023

CLIENTUL EVALUARII
PRIMARIA TURNU MAGURELE

OBIECTUL EVALUARII

TEREN INTRAVILAN
amplasat in str. G-ral David Praporgescu nr. 23
avind suprafata de 185 mp

Evaluator,
Ing. Blejan Mihai
Membru ANEVAR legitimatia 10743
Evaluator intreprinderi
Evaluator proprietati imobiliare
Evaluator bunuri mobile
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CUPRINS

Capitolul 1 — Sinteza evaluarii
Capitolul 2 — Termenii de referinta ai evaluarii

2.1. Identificarea si competentele evaluatorului

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

2.3. Scopuli evaluarii

2.4. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate
evaluate

2.5. Tipul valorii

2.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportului

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluarea

2.9. Tpoteze si ipoteze speciale

2.10. Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

2.11. Declararea conformitatii su SEV

2.12. Descrierea raportului

Capitolul 3 — Prezentarea dateler

3.1. Date despre localizare: analiza zonei

3.2. Descrierea proprietatii

Capitolul 4 — Analiza pietei imobiliare

4.1. Aria pietei

4.2. Analiza cererii

4.3. Analiza ofertei

4.4. Analiza echilibrului pietei

4.5. Concluzii privind analiza pietei specifice

Capitolul 5 - Analiza celei mai bune utilizari

Capitolul 6 — Evaluarea proprietatii

6.1. Metodologia de evaluare

6.2. Abordarea prin piata

Capitolul 7 - Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor
7.2. Concluzia asupra valorii
Anexe



CAPITOLUL 1 - SINTEZA EVALUARII
1. Tipul proprietatii: proprietate imobiliara — teren intravilan.

2. Localizare: sir. g-ral David Praporgescu nr. 23, municipiul Turnu Magurele,
judetul Teleorman.

Proprietarul: municipiul Turnu Magurele.

E.b)

Clientul : Primaria municipiului Turnu Magurele.

:ﬁs

5. Destinatarul: Primaria municipiului Turnu Magurele.

Descrierea proprietatii: teren intraviian avand suprafata de St = 185 mp
amplasat in str. g-ral David Praporgescu nr. 23.

?\

7. Scopul evaluarii: evaluare pentru asistenta la vanzare.
8. Tipul valorii: valoarea de piata.

9. Dreptul evaiuat: intregul drept de proprietaie
i10.Data evaluarii: 4.07.2023

11. Valoarea de piata estimata (fara TVA):

Vp = 44.000 lei, echivalent

Vp = 8.880 euro

S |
BLEJAN MIHAI
Legittmatia Nr. 10743 E

& e, Valabil 2023 > S
%‘:4//,,,“: £l (a0 W‘J‘\
SANZVAR ¢
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CAPITOLUL Z - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1. Identificarea si competentele evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost elborat de ing. Blejan Mihai,evaluator de
intreprinderi, proprietati imobiliare si bunuri mobile, membru ANEVAR cu
legitimatia 10.743, telefon 0744 653048, e-mail mihai.blejan@gmaii.com.

Detin cunostintele si experienta necesara pentru efectuarea, in mod
competent, a acestei lucrari.

Nici o persoana nu a acordat asisienia profesionala la elaborarea raportului
de evaluare.

2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul evaluarii este Primaria municipiului Turmnu Magureie cu sediul in
municipiul Turnu Magurele, judetul Teleorman, b-dul Republicii nr. 2.

Primaria municipiuiui Turnu Magurele are CUI 4253731.

Utilizatorul evaluarii este Primaria municipiului Turnu Magurele.

2.3. Scopul evaluarii

Evaluare pentru asistenta la vanzare.

2.4, Identificarea proprietatii imobili-re subiect. Drepturi de
proprietate evaluate

Adresa proprietatii evaluate este str. g-ral David Praporgescu nr. 23,
municipiul Turnu Magurele, jud Teleorman.

Proprietatea are acces din strada David Praporgescu, asfaltata.

Proprietarul este municipiul Turnu Magurele, domeniul privat.

Acte de proprictate:

- HCL nr. 104 din 28.06.2023 emisa de Consiliul Local Turnu Magurele;

Proprietatea are numar cadastral 22863, cartea funciara nr. 22863, UAT
Turnu Magurele.

Desi proprietatea este inchiriatd evaluarea se face in ipoteza dreptului deplin
dc proprictate.

Conform declaratiei reprezentantului proprietarului nu exista restrictii

privind utilizarea proprietatii.
“ V'S



Prezentam In anexe copie urmatoareie documente:

- HCL nr. 104 din 28.06.2023 emisa de Consiliul Local Turnu Magurele.
2.5. Tipul valorii

Raportul de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor de evaluare a bunurilor editia 2022 si cu ipotezele si ipotezele
speciale cuprinse in prezentul raport. Valoarea imobilului a fost determinata in
concordanta cu standardele aplicabile, tinandu-se cont de scopul pentru care s-a
solicitat evaluarea.

In prezentul raport de evaluare a fost estimata valoarea de piata.

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor:

“Valoarea de piafi este suma estimata pentru care un activ sau o datorie
ar putea fi schimbat(a) la data evaluirii, intre un cumpéarétor hotarat si un
vanzitor hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent si fara

constrangere.”

2.6. Data evaluarii, data inspectiei, data raportuiui

Data evaluarii este 4.07.2023.

Inspectia proprietatii a fost facuta de evaluator in prezenia reprezentantului
clientului la data de 4.07.2023.

Data la care a fost emis raportul de evaluare este 5.07.2023.

Vioneda de referinta utilizata in evaluare este RON-ul.

Cursul de schimb valutar anuntat de BNR, corespunzator datei evaluarii este:
4,9503 lei/euro.

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaiuarii

Pentru realizarea evaluarii a fost inspectat terenul subiect al evaluarii atat din
exierior cat $i din interior.

Au fost inspectate din exterior proprietatile din vecinatate.

Constatari la inspectie:

- terenul este plan

- are o forma de dreptunghi

- terenul este amenajat

- terenul este imprejmuit



- pe teren nu sunt constructii
Situatia terenului constata cu ocazia inspectiei este conform documentelor
prezentate.
Responsabilitatea pentru suprafetele luate in calcul apartine clientului
evaluarii.
Conform declaratiel reprezentantului clientului nu exisia restrictii legale
privind utilizarea proprietatii.
Serviciile disponibile de salubritate sunt corespunzatoare.
M-am documentat daca exista in localitate oferte de vanzare pentru proprietati

similare.

Am inspectat zona in care este amplasata proprietatea pentru a ma informa de
posibilitati de parcare, transport in comun, spatii comerciale, scoli, gradinite, grad
de poluare, intensitatea traficului auto si pietonal, etc.

Distantele fata de utilitati sunt:

- energie electrica — la limita terenului

- apa — la limita terenului

- canalizare - la limita terenului

- gaze — la limita terenului

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se va baza
evaluarea

La intocmirea raportului de evaluare au fost utilizate urmatoarele surse de
informare:
- oferte de vanzare publicate pe site-urile de pe internet: olx.ro, iajumatate.ro,

storia.ro, publi24.ro, etc.
- documentele de proprietate puse la dispozitie de clientul evaluarii:
- HCL nr. 104 din 28.06.2023 emisa de Consiliul Local Turnu Magurele.

- Informatii furnizate de agentiile imobiliare, cotidienele si publicatiile de
profil, de proprietarii imobilelor pentru care exista oferie de vanzare, privind
preturi de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliar:
locala.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au
influenia asupra valorii, nefiind omisa in mod deliberat nici o informatie.

6 N



Dupa cunostinta evaluatorului toate aceste informatii sunt corecte.

Proprietatea a fost vazuta si inspectata de catre evaluator.

Desi proprietatea este inchiriatd evaluarea se face in ipoteza dreptului deplin
de proprietate.

Pentru a da o imagine cat mai completa a dimensiunilor si a starii proprietatii
imobiliare, cat si peniru a ajuta clientul in aprecierea corecta calitativ si cantitaiiv,
evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive ale acesteia si fotografii.

Nu se asumd nici o responsabilitate in legatura cu situatia juridicad sau
consideratii privind titlul de proprietate si se presupune ca titlul de proprietate este
valabil si cd proprietatea poate fi tranzactionata.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului cand a fost
identificata o necomformitate, descrisa si luata in considerarea in prezentul raport.

Nu am facut nici-o masuratoare a proprietatii ; dimensiunile proprietatii au
fost preluate din planul de amplasament si delimitare a imobilului; acest act se
presupune a fi corect si nu imi asum nici o respoansabilitate in aceasta privinta.

Valorile estimate in prezentul raport se bazeaza pe conditiile actuale ale
pietei, pe factorii anticipati ai cererii sau ofertei pe termen scurt si mediu, asa cum
au fost prezentati in raport.

Aceste previziuni se pot schimba in functie de evolutia economici viitoare.

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai de catre destinatarul
lucrarii in scopul precizat la pct. 2.3.

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu esie solicitat sd acorde
consultantd ulterioara sau sa depund marturie in instanta.

Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor privind proprietatea
imobiliara evaluata.

Prezentul raport a fost realizat pe baza documentelor si informatiilor furnizate
de client, precizia lor fiind responsabilitatea acestuia.

In conformitate cu practicile din Roménia valorile estimate de citre evaluator
sunt valabile la data prezentatd in raport i incd un interval de timp limitat dupa
ceastd datd in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu suferd modificari
semnificative care afecteazi opiniile estimate.,

Dacai in viitor acestea se modifica semnificativ evaluatorul nu este responsabil
decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluirii.



2.12. Descrierea raportuiui

Raportul de evaluare realizat este scris, de tip raport explicativ,

Un raport explicativ prezinta faptele, tehnicile si metodele de evaluare pe

care le-a aplicat evaluatorul in cadrul procesului de analiza in scopul estimarii
valorii definite sau formularii unei alte concluzii, conform cu ceriniele clientului.

In esenta un raport explicativ urméreste ordinea de desfasurare a procesului

de evaluare.

CAPITOLUL 3 - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre localizare: analiza zonei

Zona 1in care este amplasat terenul analizat este zona mediana a

municipiului, zona de blocuri de locuinte, case, spatii comerciale.

Zona este caracterizata de un trafic auto si un trafic pietonal mediu.
3.2. Descrierea proprietatii

Terenul are o forma de dreptunghi, este plan si nu are utilitati; utilitatile sunt

la limita terenului.

Terenul este partial imprejmuit.

Terenul este liber de constructii.

Accesul se face din str. David Praporgescu, asfaltata.
Este amplasat intr-o zona cu trafic pietonal mediu.
Nu exista surse de poluare in zona.

CAPITOLUL 4 - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
4.1. Aria pietei

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele

(fizice sau juridice) care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar
fi banii.

9 ¢ e
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Aceasid piatd se defineste pe baza tipului de proprietdte potientiaiul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

in cazul prezentuiui imobil, tindnd cont de estimériie privind cea mai buni
utilizare, piata se defineste ca piafa terenurilor intravilane, pia{3 a cirei localizare
geograficd este zona mediana a localitatii, in cartier de blocuri de locuinte, case si
spatil comerciale.

Caracteristicile fizice ale terenului analizat respectiv o forma
dreptunghiulara il fac atractiv; la fel caracteristicile economice deoarece este in
zona mediana cu un trafic pietonal mediu; pe un astfel de teren se pot desfasura
activitati comerciale.

Aria competitiva pe piata terenurilor intravilane o reprezinta terenurile din
zona mediana a localitatii,

La data evaluarii se observa o usoara crestere a proprietatilor imobiliare.

Municipiul Turnu Magurele este amplasat in partea de sud a judetului, pe

malul Dunarii.
Marile unitati economice mari ale localitatii s-au inchis sau si-au redus

activitatea.

Au aparut firme de marime mica si medie de productie, prestari servicii,
comerciale, care absorb numai o parte din forta de munca a localitatii.

In vecinatatea proprietatii analizate sunt proprietiti rezidentiale si
comerciale.

In localitate exista transport in comun.

Strazile sunt in mare parte asfaliate; in zona traficul rutier este mediu,
traficul pietonal este mediu.

Nu exista surse de poluare in zona.

Infractionalitate redusa.

Gunoiul se colecteaza periodic.

Locuitorii ariei de piata au, in general, venituri medii.

4.2, Analiza cererii

Zona in care este amplasat terenul are potential comercial.

Cererea peniru proprietati de genul celei analizate ar puiea veni de la
persoane fizice sau juridice care vor sa-si edifice spatii comerciale de dimensiuni
medii.

(ista cerere pentru terenuri amplasate in accasta zona.



4.3. Analiza ofertei

La data evaluarii nu exista in aceasta zona terenuri libere de dimensiunile
celul analizat.
Exista totusi oferte de vanzare terenuri in locatii oarecum similare din zona

mediana a localitatii.
Prczentam céteva oferte de vanzare de terenuri amplasate in zona mediana a

localitatii:

1. Teren 400 mp, strada Rampa Garii, utilitati la limita proprietatii, 40
euro/mp;

2. Teren 1.800 mp, strada Ton Creanga, utilitati — en electrica, apa,
canalizare, 40 euro/mp;

3. Teren 550 mp, zona ANL, fara utilitati, 63,6 euro/mp:

4. Teren 582 mp, strada Libertatii, utilitati — energie electrica, apa,
canalizare, gaze, deschidere 11,3 m, 29,2 euro/mp;

5. Teren 686 mp, cartier Odaia, utilitati — energie electrica, apa, canalizare,
gaze, 39,4 euro/mp;

6. Teren 580 mp, langa sediul APIA, fard utilitati, 28 euro/mp;

Terenurile au diverse suprafete, sunt ampiasate in zonele mediana gi
periferica, si au preturi de oferta iIn gama 28 — 63,6 euro/mp.

Timpuli de expunere al oferteior este indelungat putand ajunge si ia 3 ani.

4.4. Analiza echilibrului pietei

La data evaluarii consider ca, in zona analizata, oferta de pe piata locala este

sub cererea esilmaia.
Numarul de tranzactii cu astfel de proprietéti este mic.

4.5. Concluzii privind analiza pietei specifice

In urma analizei pietei specifice am ajuns la urmatoareie concluzii:
- oferta din aria de piata analizata este sub cererea previzionata;
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- timpul de expunere a ofertelor este mare;
- numarul de tranzactii cu proprietati similare este relativ mic.,

CAPITOLUL 5 - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Unul din principiile evaludrii proprietdfilor imobiliare 1l constituie
“principiul celei mai bune utilizdr, care umplicd o utilizare legald, posibila gi
probabild a proprietatii imobiliare care 1i va da cea mai mare valoare in prezent,
pastrandu-i utilitatea”.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

* cea mail buna utilizare a terenului considerat liber;
* cea mai bund utilizare a terenului construit.
Terenul proprietatii este amplasat in zona mediana a localitatii, zona de

proprietati rezidentiale si comerciale.

Utilizarca rczidentiala cstc improbabila dcoarcce terenul arc o suprafata
mica, deschidere mica la strada iar zona nu permite intimitate.

Pentru utilizarea industriala terenul este inadecvat datorita suprafetei mici si
restrictiilor urbanistice,

Utilizarea pentru construirea pe el a unui spatiu de prestari servicii este
improbabila deoarece zona are potential comercial.

Cea mai probabila utilizare a terenului este construirea pe el a unui spatiu

comercial.
Proprietatea analizata indeplineste, pentru aceasta utilizare, cele patru criterii

ale analizei celel mai bune utilizari:

- permisibila legal — nu exista restrictii urbanistice referitor la aceasta
utilizare a terenului;

- posibila fizic — da;

- fezabila financiar — da;

- maxim productiva — da.

CAPITOLUL 6 - EVALUAREA PROPRIETATII

6.2. Metodologia de evaluare

Standardele de evaluare a bunurilor contin sase metode de evaluare a
terenului: comparatia directe, alocarea, extractia de pe piata, metoda reziduala,
capitalizarea rentei funciare si analiza parcelerii si dezvoltarii.
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Dintre acesiea comparatia directa este cea mai utilizata metoda si cea mai
adecvata atunci cand exista informatii despre tranzactii sau despre oferte de
vanzare, este metoda pe care am utilizat-o in cazul prezentei evaluari.

Celelalte metode sunt folosite atunci cand nu sunt disponibile date pentru a
aplica metoda comparatiei vanzarilor si ofera rezultate cu un grad de precizie mai

mic.
6.2. Abordarea prin piata, metoda comparatiei directe

In abordarea prin comparatie directa opinia asupra valorii de piata se
formeaza in urma compararii proprietatilor similare cu proprieiaiea in cauza.

O premiza importanta a abordarii prin comparatie directa este faptul ca
valoarea de piata a proprietatii este raliata la preturile proprietatiior comparabile
concurente.

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

Diferentele dintre proprietatile comparate sunt cuantificate cu valori
acceptate de piata.

Ajustarile aplicate proprietatilor comparabile se fac in sensul apropierii
comparabilei de proprietatea subiect.

Ofertele de vanzare de proprietati similare sunt inserate in anexa.

Grila comparatiilor de piata este prezentata in tabelul din anexa.

Nu au fost necesare ajustari pentru drepturi de proprietate, conditii de
finantare, conditii de vanzare, acces si caracteristici fizice.

Ajustarea pentru tipul tranzactiei reprezinta marja de negociere deoarece
preturile comparabilelor sunt preturi de oferta; a fost estimata in urma discutiilor cu
vanzatorii si a observatiiior evaluatoruiui de-a lungui timpuiui.

Pentru conditii de piata am facut ajustari pozitive la toate comparabilele pentru
ca ofertele sunt mai vechi si, intre timp, observam o usoara crestere a proprietatilor
imobiliare.

Referitor la localizare s-a facut ajustare pozitiva la toate comparabilele
deoarece au localizare inferioara, mai spre periferie, in zone cu trafic pietonal si auto
redus.

In ceea ce priveste utilizarea terenului am facul ajustari pozitive la toaie
comparabilele deoarece acestea au utilizare rezidentiala, in localitate exista
numeroase oferte de terenuri cu utilizare rezidentiala; terenul analizat are un potential
comeicial semnificativ.
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Pentru utilitati am facut ajustare negativa la comparabila 2 pentru ca are mal
multe utilitati; nivelul ajustarii este reprezentat de costurile conectarii la aceste
utilitati.

De asemenea am facut ajustari pozitive la toate comparabilele pentru ca au
suprafete mai mari; de regula pretul unitar scade la suprafete mai mari.

Comparabila avand ajustarea totala bruta procentuala cea mai mica este
comparabila 1 care este cea mai apropiata de proprietatea subiect a evaluaril.

De aceea alegem drept valoare unitara de piata pretul ajustat al valorii unitare a
comparabilei 1.
Valoarea de piata estimata pentru teren este:

Vp = 44.000 lei, echivalent

Vp = 8.880 euro

CAPITOLUL 7 - ANALIZA REZULTATELOR SI

CONCLUZIA ASUPRA VALORII

A

7.1. Analiza rezuitateior

Din cele sase metode de evaluare am utilizat metoda comparatiei vanzarilor
pentru care am avut suficiente informatii de piata pentru a obiine un rezultat

credibil.
De fapt aceasta este metoda cea mai utilizata si cea mai adecvata atunci cand

avem suficiente date intrare credibile.
Celelalte metode sunt folosite atunci cdnd nu sunt disponibile date pentru a
aplica metoda comparatiei vanzarilor i ofera rezultate cu un grad de precizie mai

mic.
7.2. Concluzia asupra valorii
Pentru aceasta evaluare am utilizat abordarea prin piata respectiv metoda

comparatiei vanzarilor pentru ca am avut suficiente informatii de piata pentru a
obtine un rezuitat credibil.
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Celelalte metode de evaluare a terenului ofera rezultate cu un grad de
precizie mai mic pentru ca nu sunt disponibile suficiente informatii de piata pentru
a obtine o estimare suficient de precisa.

Informatiile de piata au fost preluate de pe site-uri din internet specializate
pe vanzarea acestui tip de active.

Consider ca informatiile utilizate in evaluare sunt credibile.

Rationamentul profesional care a stat la baza stabilirii concluziei asupra

valorii a avut in vedere credibilitatea, relevanta, adecvarea mforma;ulor si
ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodei de evaluare, in functie de

scopul evaluarii.
ANEXE

Evaluator autorizat,
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Grila comparatie terenului

Valoare teren

ANEXA
ABORDARE PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)
Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3
Suprafata i85 400 1,800 582
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 40.0 40.0 63.6
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare (euro/mp) -6.0 -6.0 -3.5
Pret ajustat 34.0 34.0 54.1
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 34.0 34.0 54.1
Conditii de finantare numerar numerar numerar numerar
Valoarea ajustaiii (Euio/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 34.0 34.0 54.1
Conditii de vanzare independent | independent | independent | independent
Ajustare 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 34.0 34.0 54.1
- |Conditii de piata (data) data evaluarii Oct-22 Oct-22 Oct-22
Ajustare (%) 1% 1% 1%
Pret ajustat 34.3 34.3 54.6
Localizare inferioara inferioara inferioara
Valoarea ajustarii (%) 25% 20% 25%
Pret ajustat 42.9 41.2 68.3
Acces similar similar similar
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat 42.9 41.2 68.3
Dectinatia (utilizarea terenului) comert rezidential rezidential rezidential
Valoarea ajustarii (eur/mp) 2.0 2.0 2.0
Pret ajustat 44.9 43.2 70.3
Utilitati fara fara en el, apa, can fara
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0.00 -5.00 0.00
Pret ajustat 44.9 38.2 70.3
Caracteristici fizice similare similare similare
Valoarea ajustarii (EUR/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat 44.9 38.2 70.3
Suprafata 185.00 400 1,800 582
Ajustare procentuala 7% 15% 10%
Pret ajustat 48.1 43.9 77.3
Total ajustare neta 14.07 9.94 23.22
Total ajustare neta (%) 35% 25% 37%
Total ajustare bruta 14.07 19.94 23.22
Total ajustare bruta (%) 35% 50% 37%
total ajustare
bruta (%) cea
mai mica
Valoarea estimata rotund 48.0 CUR/mp
8,880 € | 44,000 lei




Oferte vanzare terenuri

Teren + anexa 400mp cu deschidere la trei strazi

16 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA
e Persoana fizica
s Dxtravilan / intravilan: intravilan
e Suprafata utila: 400 m?
Descriere

Teren intravilan + anexa 40mp Turnu Mégurele (cartier Magurele) str. Rampa Gdrii, suprafaga 400mp,
utilitdgi cu deschidere la trei strazi (Rampa Garii,-Mosilor-Frasinului).

Tel. 578 426 1202

homezz.ro.ro

Teren intravilan, 1800 mp

72.500 EUR
Teren intravilan, Turnu Magurele, str. lon Creanga, nr. 2, 1800 mp.
Curent eiectric (380V), apa curentd, canalizare.

Gazele sunt trase la poarta.

0734082130

olx.ro

Teren de vazare in turnu magurele, 550 mp

35 000 €
Teren de vanzare situat in zona ANL TURNU MAGURELE langa Gradinita 35 000€ negociabil



imobiliare.ro

Teren constructii de vanzare
17.000 EUR

aea

Detain

Vand teren intravilan cu suprafata de 582 mp, pe care se afla o casa cu suprafata de 70 mp, avand o
deschidere la strada Libertatii de 11,3 m. Este plan, dispune de retele de apa potabila,canalizare, energie
clectrica si gaze, telefonic si cablu TV, Constructia este veche, in starc avansata de degradare

T e
B
a

Tel. G7 20 497 345
storia.ro

Teren de vanzare

N AN T
Zi UUU X
Grigore Costica
Agentie

0765 743 016

Prezentare generala
Suprafata teren (m?):
686 m?

Descriere anuil

Descriere

Se vinde teren cu casa demolata in proportie de 90% cu toate utilitdgile: apa ,canalizare,energie electrica ,gaze.
Suprafata de 686 metri patrafi.
Turnu Magurele , cartier Odaia la strada principala.

Mai multe detalii la nr.de tel. 0040765743016
olx.ro
Teren intravilan

28 €
Pretul e negociabil

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan

Suprafata utila: 580 n#?



Descriere

Situat linga noul sediul A.P.LA.intre bL.V5 si cartiarul ANL 2005. Acces facil la apa,canal,gaza,curent
electric.Proprietar.Acte la zi.

1y 42708877

Vanzator

=
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JUDETUL TELEORMAN
MUNICIPIUL TURNU MAGURELE
PRIMAR

Nr.12383/06.07.2023

REFERAT DE APROBARE

la proiectul de hotarére privind aprobarea raportului de evaluare in vederea vanzarii cu drept de
preemptiune catre constructorul de buna credintd a unui imobil—teren in suprafata de 185 mp. identificat
prin cartea funciara nr.22863 UAT Turnu Magurele. situat in str. General David Praporgescu, nr.23

In conformitate cu prevederile O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si
completarile ulterioare. autoritatile administratiei publice locale administreaza sau. dupa caz. dispun de
resursele financiare. precum si de bunurile proprietate publicd sau privata ale unitatilor
administrativ-teritoriale. in conformitate cu principiul autonomiei locale.

Prin HCL nr.104 din 28.06.2023. Consiliul local al municipiului Turnu Magurele a aprobat
vanzarea cu drept de preemptiune a imobilului-teren in suprafatd de 185 mp situat in Turnu Magurele,
strada General David Praporgescu, nr.23, inscris in cartea funciara nr.22863 UAT Turnu Magurele. catre
constructorul de buni credinta — SC VICCOM SRL. cu sediul in Turnu Magurele. str.Mihai Bravu, nr. 13,
reprezentatd prin administrator losif Laurentiu Nicolae. in calitate de proprietar al constructiei pergola
retractabila cu destinatia terasa-restaurant conform autorizatiei de construire nr.50/09.08.2021 eliberata
de Primaria municipiului Turnu Magurele.

In conformitate cu prevederile art.364 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulteriore. pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare.
aprobat de consiliul local sau judetean. dupa caz. fapt pentru care a fost intocmit Raportul de evaluare
nr.72/05.07.2023 de catre evaluator autorizat Blejan Mihai.

Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local si isi
poate exprima optiunca de cumparare in termen de 135 zile de la primirea notificarii.

Prezentul proiect de hotarare este necesar si oportun intrucat prin vanzarea imobilului mentionat

mai sus, se pot atrage venituri la bugetul local ce pot fi folosite in realizarea obicctivelor propuse.

PRIMAR,
CUCLEA DANUT



Judetul Teleorman

Primaria Municipiului Turnu Magurele

Serviciul Urbanism si Gospodarie Comunala
Serviciul Buget Contabilitate - Contracte
Serviciul Juridic si Administratie Publici Locala
Nr.12384/06.07.2023

RAPORT DE FUNDAMENTARE COMUN

la proiectul de hotardre privind aprobarea raportului de evaluare in vederea vanzarii cu drept de
preemptiune catre constructorul de buni credinta a unui imobil-teren in suprafatd de 185 mp. identificat prin
cartea funciara nr.22863 UAT Turnu Magurele, situat in str. General David Pr raporgescu, nr.23

Potrivit prevederilor O.U.G. nr. 57/2019, privind Codul administrativ cu modificarile si completarile
ulterioare, autoritatile administratiei publice prin care se realizeaza autonomia locald sunt consiliile locale ca
autoritati deliberative si primarii ca autorititi executive.

In conformitate cu prevederile art. 87, alin(5), din O.U.G. nr. 57/2019. privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulterioare. autorititile administratiei publicc locale administreaza sau dupa caz.
dispun de resursele financiare, precum si de bunurile proprietate publici sau privata ale unitatilor
administrativ-teritoriale. in conformitate cu principiul autonomiei locale.

Prin HCL nr.104 din 28.06.2023. Consiliul local al municipiului Turnu Magurele a aprobat vinzarea
cu drept de preemptine a imobilului-teren in suprafatd de 185 mp situat in Turnu Magurele. strada General
David Praporgescu. nr.23. inscris in cartea funciard nr.22863 UAT Turnu Magurele, imobil identificat in
anexa nr.1 la prezentul proiect de hotdrare, catre constructorul de buna credinti — SC VICCOM SRL. cu
sediul in Turnu Magurele. str.Mihai Bravu. nr.13. reprezentata prin administrator losif Laurentiu Nicolae.
calitate de proprietar al constructiei pergola retractabild cu destinatia terasd-restaurant conform autorizatici
de construire nr.50/09.08.2021 eliberata de Primaria municipiului Turnu Magurele.

In conformitate cu prevederile art.364 din OUG nr.57/2019 privind Codul administrativ cu
modificarile si completarile ulteriore, pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare. aprobat
de consiliul local sau judetean, dupd caz. fapt pentru care a fost intocmit Raportul de evaluare
nr.72/05.07.2023 de catre evaluator autorizat Blejan Mihai, raport de evaluare ce se regaseste in anexa nr.2
la prezentul proiect de hotirare.

Conform raportului de evaluare intocmit, pretul este de 8.800 euro. platibil in lei. la cursul de
referintd al Bancii Nationale a Romaniei din ziua efectudrii platii. la care se adauga taxele pentru perfectare:
actelor notariale in forma autentica si contravaloarea raportului de evaluare intocmit de citre L\/1|UdtOl'
autorizat.

Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile asupra hotararii consiliului local si isi
poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea notificarii.

Proiectul de hotarare privind aprobarea raportului de evaluare intocmit evaluator autorizat Blejan
Mihai in vederea vanzarii imobilului — teren, proprietate privati a Municipiului Turnu Magurele, identificat
prin cartea funciara nr.22863 UAT Turnu Magurele. situat in strada General David Praporgescu. nr.23, este
necesar si oportun deoarece atrage venituri la bugetul local ce pot fi folosite in realizarea obiectivelor
propuse.

Fata de cele expuse proiectul de hotardre poate fi supus spre dezbatere si aprobare.

Serviciul urbanism si Serviciul buget, Serviciul juridic si
gospodarie comunala. contabilitate-contracte, administratie publica locala,
Ing. Tinel ISTRATE Ec. Cecilia BAJA Jr. Gratiela BADESCU
Intocmit.

Ing.Sorin PETRICA-UNGUREANU



