
ROMÂNIA 
JUDEŢUL GALAŢI 

MUNICIPIUL TECUCI 
- CONSILIULLOCAL —  -, 

IIOT Ă RÂREA Nr. 

Din 	 2017 

Privind: aprobarea vânz ării directe a unei suprafe ţe de teren apar ţinând dorneniului 
privat al rnunicipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Mircea Eliade nr.25 

Iniţiator: Catalin Constantin Hurdubae - Primarul municipiului Tecu,i, jude ţul Galaţi; 
Număr de înregistrare şi data depunerii proiectului: nr.33J22017; 
Consiliul local al municipiului Tecuci, jude ţul Galaţi întrunit în şedinţă  

datade 	 2017; 
Având în vedere: 

	

-expunerea de motive a ini ţiatorului înregistrat ă  sub nr. 	 OJ, 2017; 
-raportul de specialitate întocmit de Serviciul Adrninistrarea Dorneniului Public 

şi privat,înregistrat sub nr.)3/., O 	2017 
- raportul de avizare întocrnit de comisiile de specialitate nr. 14 5; 

In conformitate cu prevederile: 
- art.8 din Legea 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei 

locuinţe proprietate personal; 
- art. 36, alin. (5) lit.b din din Legea 215/2001, privind administra ţia publică  

locală, republicată  în 2007; 
- art. 45, alin. (3) şi art. 115, alin. 1, lit. ,,b din Legea 215/2001 a administra ţiei 

publice locale, republicată  în 2007: 
HOTAR ĂŞ TE: 

Art.1. Se aprob ă  vânzarea directă  a terenului înscris în Cartea Funciar ă  nr. 106240 
a localităţii Tecuci, în suprafaţă  de 300 rnp, situat în Tecuci, str. Mircea Eliade nr.25, 
judeţul Galaţi d-rei Nicolau Mihaela. 

Art. 2. Preţul terenului rnen ţionat la art. 1 este de 20 Euro/mp+TVA, conform 
raportului de evaluare intocmit de Albu Silvia si va fi achitat in lei la cursul din data platii. 

Art.3. Plata suprafe ţei rnenţionate la art. 1 din prezenta hot ărâre se va face integral 
. 	la sernnarea contractului de vânzare - cump ărare. 

Art.4. Toate taxele necesare perfect ării vânzării vor fi suportate de cump ărător. 
Art.5. Perfectarea vânz ării se va face în terrnen de 60 de zile de la validarea 

prezentei hot ărâri. 
In caz contrar vânzarea se anuleaz ă . 

Art.6. Cu data prezentei se revoca pv 37642/2007 si se abroga orice prevederi 
contrare. 

Art.7 Prezenta hot ărâre va fi adus ă  la îndeplinire prin grija Prirnarului rnunicipiului 
Tecuci. 

Art.8 Prezenta hot ărâre va fi cornunicat ă  celor interesaţi prin grija secretarului 
rnunicipiului Tecuci. 

PREŞE ŢĂ  
\ 

/977 c°j- 	 SLCRETAR 

Jr. Valerica Fo ache 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL GALAŢI 

MUNICIPIUL TECUCI 
PRIMAR 

Nr. g, din 2 2. °3 2017 

EXPUNERE DE MOTIVE 

Privind: aprobarea vânz ării directe a unei suprafe ţe de teren apar ţinând 
dorneniului privat al rnunicipiului Tecucisituata in Tecuci.str.Mircea Eliade nr.25 

Prin cererea înregistrat ă  sub nr. 25384/20 1 7, d-ra Nicolau Mihaela solicită  

cumpărarea terenului situat în Tecuci, str. Mihail Manoilescu nr. 17, teren pe care 

este amplasată  o construc ţie proprietatea acesteia, cu destina ţia de locuinta. 

Terenul pe care este amplasată  construcţia susmenţionată  aparţine 

domeniului privat al municipiului Tecuci, s,i a fost atribuit in folosinta gratuita in baza 

procesului verbal 37642/2007. 

Proprietara construc ţiei are achitate la zi impozitele şi taxele locale şi nu 

are datorii la bugetul local. 

Amplasamentul respectiv nu poate primi o alt ă  destinaţie, întrucât este ocupat 

de construcţie şi nu a făcut obiectul restituirii în baza legilor propriet ăţii. 

Preţul de vânzare este cel stabilit conforrn raportului de evaluare intocmit 

de Albu Silvia. 

Având în vedere cele de mai sus supun spre dezbatere şi aprobare proiectul 

de hotărâre în forma propus ă . 

PRIMAR, 

Catalin Constantin 

L) 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL GALAŢI 

PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCI 
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT 

Nr.3 din 2 052017 

RAPORT DE SPECIALITATE 

privindaprobarea vânz ării directe a unei suprafete de teren apar ţinând domeniului 
privat al municipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Mircea Eliade nr.25 

Terenul în suprafaţă  de 300 mp situat în Tecuci, strada Mircea Eliade nr.25 

ocupat de o construc ţie, cu destinaţia de locuinta , proprietatea numitei Nicolau 

Mihaela, aparţine domeniului privat al municipiului,fiind înscris în Cartea Funciar ă  

nr. 106240 a localităţii Tecuci. 

Construc ţia a fost dobandita in baza contractului de vanzare cumparare 

2485/2017. 

In conformitate cu art. 8 din Legea 1 5/2003 dup ă  finalizarea construirii 

locuinţei, consiliul local poate hotărî, la solicitarea proprietarului locuin ţei, vânzarea 

directă  către acesta a terenului respectiv. Pre ţul de vânzare se stabile şte prin expertiză  

tehnică, întocmită  de un expert evaluator autorizat şi aprobată  de consiliul local. 

Potrivit prevederilor art. 36 alin.2,lit.c,din Legea nr. 215/2001, republicat ă  în 

2007 privind administraţia publică  locală, consiliul local administreaz ă  domeniul 

public şi privat al localit ăţii. 

Având în vedere aceste prevederi consider ăm că  proiectul de hotărâre 

indeplineste conditiile de legalitate. 

ŞEF SERVICIU ADPP 

ing. Lucfanradea 

J 



UCPUL 7ECUC 

Numar Telefon 

. 	
. 

i k • U 	• 	 $ 	,.1 
DOMNULE PRIMAR, 

. 	 AL U.A.TMUNICIPIUL TECUCI 

Subs?1u1/Subsemnata/Subsemnatii:  

15 o~LciIiat in ..... 	 ........ 

Solicit/Solicitam: 

	 ......... ................ cz 	~:7e .......... 	 . 	
. 

............... 

........................................................................................... L. 
Pentru cele de mai sus ,vin / venim cu urmatoarele ar2umente  si dovezi: 

In sustinerea acestora aduc/aducem ca martori pe: 

Ca temei le2aJ pentru ceea ce am solicitat, invoc urmatoarele acte 
normative (Le2i3Ordonanta si Hotarari de Guvern,Hotarari ale Consiliului 
Local Tecucig Hotarari Judecatoresti): 

Semnatura/Semnaturi: 

Data: 

4 o,~ ~- 

	 k~v 



CONTRACT DE DONATIE 

--Eu POPA GABRIELA domiciliat ă  în municipiul Tecuci, al Cpt Gh Decusear ă  nr 6 bl F1 
ap5, jude ţul Gala ţ i, necăsă torită , fă ră  descenden ţi, având pă rin ţii în via ţâteprzenată  d 
mandatar Popa Nicu!ae domiciliat în municipiu! Tecuci aI Cpt Gh Decusear ă  rir 6 bI F1 ap 5 
judetul Galati împuternicit cu procura special ă  autentificată  sub nr3634 din 18082014, de 
notarul public lonu ţ  Bogdan Manoliu cu sediul în municipiul Tecuci, donez sorei "élé'LAZÂRR 
VALENTINA, domiciliat ă  în municipiul Tecuci, al.Cpt.Gh.Decusear ă  nr.6, bl.171, ap.5, jude ţul 
Gala ţ i ş i so ţului acestuia LAZAR DANIEL-NICU, domiciliat în comuna Dr ăg ăneşti, sat 
Drăgăneşti, judeţul Galaţ i, reprezenta ţ i de acelaş i mandatar, împuternicit cu procura special ă  
autentificată  sub nr.3633 din 18.08.2014, de acela ş i notar public, dreptul de proprietate 
asupra casei de locuit tip P+M (suprafa ţă  construită  la sol 139 mp— suprafaţă  construită  
desfăşurată  208 mp.), situată  în intravilanul municipiului Tecuci, strMircea Eliade nr.25, 
judeţul Gaiaţi construită  din cărămidă, acoperită  cu ţiglă  metalică, număr cadastral 
106240-C1, cu men ţ iunea că  terenul aferent în suprafaţă  de 300 m.p. cu numă r cadastral vechi 
8396, este proprietate publică , find atribuit în folosin ţă  gratuită  donatoarei în baza procesului 
verbal nr.37642 din 23.05.2007, întocmit de Municipiul Tecuci, urmând ca modalitatea de 
atribuire a terenului noului proprietar al construc ţ iei să  fie stabilită  de Consiliul Local Tecuci. -----

--- Donatoarea faceprezenta donaţie cu scutire de raport. ----------------------------------------- 
---Construc ţ ia a devenit proprietatea donatoarei prin edificare în baza autoriza ţ iei de construire 
nr.328 din 24.09.2008, eliberat ă  de Municipiu! Tecuci, finalizat ă  în baza procesului verbal de 
recepţie la terminarea lucră rilor nr.112 din 09.07.2013, dreptul de proprietate asupra 
construcţiei fiind intabulat în Cartea Funciar ă  nr1O6240-C1 a localităţii Tecuci. -------------- 

--- Eu, mandatarul donatoarei, declar c ă  această  construcţ ie nu este grevată  de sarcini, nu a 
fost înstră inată  până  în prezent ş i nu face obiectul nici unui litigiu, posedând ş i extrasul de carte 
funciară  nr.32137 din 14.11.2014, eliberat de O.C.P.l.Gala ţ i—Biroul de Cadastru ş i Publicitate 
lmobiliară  Tecuci ş i garantez pe donatari contra evicţ iunii în condi ţ iile art. 1.018 C.civ. -------------

--- Eu,mandataru! donatoarei, declar c ă  imobilul ce se înstră inează  nu a fost inclus în categoria 
monumentelor istorice ş i nu i-a fost comunicat până  în acest moment vreun ordin de ciasare 
de către organele competente. ------------------------------------------------------------------------------------
---Donatoarea nu are niciun fel de obliga ţ ii fiscale cuvenite bugetului local al unit ăţ ii 
administrativ-teritoriale unde este amplasat imobilul, a şa cum rezu!tă  din certificatul fiscal 
nr.49132 din 19.11.2014, emis de compartimentul de specialitate al autorit ăţ ii administraţ iei 
publicelocale Tecuci. ------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Evaluăm donaţ ia la suma de 80.000 RON. ----------------------------------------------------------------
---lntrarea în stăpânire de drept ş i de fapt asupra construc ţ iei are loc astăzi, data autentifică rii 
prezentului contract, cu obliga ţ iile înscrierii în eviden ţele fiscale în termenul legal de 30 de zile, 

elt plata impozitului ş i a altor chuieli.------------------------------------------------------------------------------- 
---Eu, Popa Niculae, în numele ş i pentru LAZAR VALENTINA ş i LAZAR DANIEL - NICU, 
accept cu recuno ştinţă  donaţia facută  de sora ş i respectiv cumnata acestora, POPA 
GABRIELA .-------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

--- Noi, pă rţile, declarăm că  avem cunoştinţă  de prevederile art. 1.086 ş i urm. Cod civil cu privire 
!a rezerva succesoral ă  ş i la reducţ iunea liberalit ăţ ilor excesive.-------------------------------------------
---Mai declarăm că  actul a fost citit, con ţinutul său reprezentând voin ţa noastră  şi că  
notarul public ne-a oferit consilierea necesară  încheierii acestuia . - 
---În temeiul Legii Cadastrului ş i a publicităţ ii imobiliare nr.7/1996, notarul public este obligat s ă  
ceară  din oficiu înscrierea în cartea funciar ă  a actului, în ziva întocmirii lui sau cel mai târziu a 
doua zi, la biroul de carte funciar ă  în a că rui rază  de activitate se află  imobilu!. ---------------------- 

--- Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului contract au fost suportate de donatari. --  

--- Redactat ş i editat la Biroul lndividual Notaria! IONU Ţ-BOGDAN MANOLIU cu sediul în 
municipiul Tecuci, astăzi data autentifică rii, într-un exemplar original ş i patru dup!icate, care au 
aceeaş i forţă  probantă  cu origina!ul, din care dou ă  duplicate se e!ibereaz ă  pă rţ ii. ------------------- 

DONATOARE, 	 DONATARI, 
POPA GABRIELA 
	

LAZĂR VALENTINA 

prin Popa Niculae 
	 LAZĂR DANIEL-N!CU 

prin Popa Niculae 



ROMÂNIA 
UNIUNEA NATIONALĂ  A NOTARILOR PUBLICI 
IONUŢ  BOGDAN MANOLIU 
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL 
LICENTA DE FUNCTIONARE 606/171 1/03.08.2013 
SEDIUL TECUCI, JUD. GALAŢ I 
TEL.023681 6384 
bnpmanoliu@yahoo.com  

ÎNCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR.___ 
Anul _2t14_ luna_noiembrie_ziva_19_ 

În fa ţa mea, IONUŢ  BOGDAN MANOLIU, notar public, s-a prezentat la sediul biroului: 
Popa Niculae, domiciliat în municipiul Tecuci, al. Cpt.Gh.Decusear ă  nr.6, bl.F1, ap.5, jude ţul 
Gala ţ i, identificat prin Cl/GL/675026/2010, eliberat ă  de SPCLEP Tecuci, CNP-1560502173155, 
în numele ş i pentru POPA GABRIELA, CNP-2880215171709, în calitate de donatoare ş i în 
numele ş i pentru LAZAR VALENTINA, CNP-2810508171721 ş i LAZĂR DANIEL-NICU, CNP-
1770713173194, în calitate de donatari, care după  ce i s-a citit actul, a declarat c ă  a în ţeles 
con ţ inutul, că  cele cuprinse în act reprezint ă  voinţa sa, a consim ţ it la autentificarea prezentului 
înscris ş i a semnat unicul exemplar. 

În temeiul art. 12lit.b din Legea notarilorpublici şi activităţii notariale 
nr.3611995, republicată,cu modificările ulterioare SE DECLARĂ  

AUTENTIC PREZENTUL ÎNSCRIS. 

Scutit de impozit conf art.77 1  alin 2 lit ,,b din Codul Fiscal1 
S-a perceputonorariui de 1488 RON cu bon fiscal nr.rl19.11.2014 
Tariful pentru înscrierea în cartea funciară  în sumă  de 120 RON s-a perceput cu bon fiscal 

nr.19.1 1 .2014 

nr Ă
S-a taxat cu suma de 1240 RON inclusiv TVA înscrierea la CNARNN Infonot cu bonul fiscal 

_-119.11.2014 

NOTAR PUBLIC, 

lonut Bogdan Manoliu 

Je iciut BogjAan a,r)iu, 	tar pullic, astazi, 

e:i( actuIu sJ 

co, 	 al a  -7 



Nr. 14185105 -07 -2017 

Oficiul de Cadastru ş i Pubiicitate lmobiliară  GALATI 
Biroul de Cadastru ş i Publicitate lmobiliar ă  Tecuci 

Dosarul nr. 14185 / 05-07-2017 

INCHEIERE Nr. 14185 

Reg istrator: CERASELA PETRUTA MITITELU 
	

Asistent: VERONICA MIOARA IFTIMIE 

Asupra cererii introduse de NICOLAU MIHAELA domiciliat in Loc. Hanu Conachi, Jud. Galati 
privind Rectificare in cartea funciara, in baza: 
-Act Notarial nr.declaratia numitei Nicolau Mihaela aut. nr.3347/21-06-2017  emis de BNP I.B. 
Manoliu; 

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu 
documentul de plata: 

pentru serviciul avand codul 255 
Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere 

DISPUNE 
Admiterea cererii cu privire la: 
- imobilul cu nr. cadastrai 106240, inscris in cartea funciara 106240 UATîecuci avand proprietarii: 
DOMENIUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI TECUCI in cota de 1/1 de sub 131,; 
- Se noteaza repozitionarea imobilului asupra A.1 sub B.3 din cartea funciara 106240 UATTecuci; 

Prezenta se va comunica p ărilor: 
Nlcolau Mlhaela 
Cprru Sorin 

) Cu ept de reexamlnare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de 
Cadastru sl Publlcitate lmobiliara Tecuci, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre 
regltratorul-sef 	 A 	 .,.... 

Data solu ţ ionă rii, 	 Registrator 	 1sent Regi 

07-07-2017 	 CERASE MITITELU 	 MIOP 

~af'V,-,par ra) 	 \ rfa si sem 

*) Cu excepţia situaţiilor prevăzute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, recep ţie şi 
evidenţe/e de cadastru şi carte funciară, aprobat prin ODG Nr. 70012014. 

l FTI M l E 

in 

i)rcu;entul coni,e date cu cara ct2r jrErsona/, proejaLe de prevedcrile Legii 1Jr. 67712G01. 
	 Pagina.1 din 1 



Carte Funciară  Nr. 106240 C 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
PENTRU INFORMARE 

AN(ii 	Oficiul de Cadastru ş i Publicitate Jmobiliar ă  GALATI 
., 	.,..: . 	Biroul de Cadastru ş i Publicitate lmobiliară  Tecuci 

icipiu: Tecuci 
Nr. 	14185 

Ziva 	05 
Luna 	07 
Anul 2017 

A. Partea l. Descrierea imobilului 
Nr. CF vechi:10132 

TEREN Jntraviian 
	

Nr. cadastral vechi:8396 

Adresa: Loc. Tecuci. Str Mirrpa Fliacl. Nr 25 Jtjrl (tltIi 

Nr.l Nr cadastral 
Nr. 

suprafaţa* (mp) 1 Observaţ ii / Referinţe r CrIt 

 Al 106240 300 lTeren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 106240-C1; 
IIMOBIL IMPREIMUIT CU GARD DE PLASA. 

B. Partea 11. Proprietari ş i acte 

Jnscrieri privitoare Ja dreptul de proprietate ş i alte drepturi reale J 	Referinţe 

3028 / 27/0312008 
Hotarare nr. 95, din 31/10/2003 emis de Consiliul Locai Tecuci; 

Bi 
lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobanclit prin Lege, cota actuala 
1/1 

Al 

1) DOMENJUL PRIVAT AL MUNICIPIULUI TECUCJ 
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 10132) 

30660 / 23/10/2014 
Act Notarial nr. 5039, din 16/10/2014 emis de BNP l.B.Manollu;  

82 se modlfica supraTata de teren conform 	ocunmienttleJ cadaTr 
OCPI GaIatl 

Al 

Act Notrll nr. dcIaratla numltei Nlcolau Mihaela aut. nr.3347, din 21/06/2017 emis de BNP l.B.Manoliu; 

l3 Se noteaza repozltionarea imobilului Al 

C. Partea 111. SARCINI 

lnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, 
Referin e ţ  drepturi reale de garan ţie ş i sarcini 

3028 / 27/03/2008 
Proces Verbal 	nr. privind atribuirea de teren in folosinta gratuita pentru construirea unei locuinte nr. 37642, 
din 23/05/2007 emis de Primaria Mun. Tecuci; 

Cl se intabuleaza dreptul de folosinta gratuita Al 

1) POPA GABRIELA 
OBSER VATII: (provenita din conversia CF 1 0132) 

Docurnent care continadate cu caracter persaoal profejate de prevederile Legii 	 Pagina 1 dir3 	- 



C , t c Fu, c iră  Nr. 106240 Comuna/Oraş/Municipi 
Anexa Nr. L La Partea l 

Teren 

Nr cadastral jSuprafa ţa (mp)*l Observa ţ ii / Reerin ţe 

L 	106240 300 IMOBIL IMPREJMUIT cu GARD DE PLASA. 

uprafa ţa este determinat ă  iri planul de proiec ţ ie Stereo 70. 

** Lungimile segmentelor sunt determinate îri planul de proiec ţie Stereo 70 ş l sunt rotunjite Ja J milimetru. 
*** Distanţa dintre puncte este format ă  din egmente cumulate ce sunt mai mici decât va ăoarea 1 milimetru. 

Date referitoare la teren 
Categorie 1ntra Suprafa ţa I 	Taria J 	Parcel ă  Nr. topo Observa ţ ii / Referin ţe Crt1 
folosintă  ilan (mp) 

J curti DA 300 
con structii l ] 

Lungime Segmente 
1) Valorite lungimilor segmentelor sunt ob ţinute din prolecţie în plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârş it 

Lungime segment 
( 	(m) 

1 2 12.12 
2 3 25.371 

4 11.657 
- 	4 111 25.108 

Docurnentcareconine date cu caracer pers- onai, protejate de prevedenle Legii 	Pagina 2 din3 



Carte Funciară  Nr. 106240 Comuna/OraşlMunicipiu: Tecuci 
Ii corespunde cu pozi ţ iile in vigoare din cartea funciar ă  original ă , p ăstrată  de acest 

(tiloxiia (Je carte funciar ă  este valabil la autentificarea de c ă tre notarul public a ac•telorjuridice prin 
. 	Lincj drepturile reale precum ş i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informa ţ iile prezentate sunt 

!tJ!((ptibile de orice modificare, in conditiile legii. 
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliar ă  cu codul nr. 255. P 

Data solu ţ ionă rii, 	 Asistent Regi 
	

r, 	 Referent, 

07-07-2017 
	

VERONICA MlO 

Dat 1 ib ră rii, 	
(parafa şi sem 
	

(parafa ş i 

.•. 	
., 

Docjment care con ţine date cu caracter pc;sonai, protejate de prevederile Legii • 	• Pagifla 3 din 3 



IF, 

Nr. cadastral Suprafata masurata a imobilului Adresa imobilului 
106240 300 mp Str. Mircea Eliade, nr.25. 

ANEXA NR.135 

PLAN DE AMPLASAMENT 31 DELIMITARE A BUNULUI IMOBIL 
SCARA 1 :200 

Carte Funciara Nr. 	 Unitatea Administrativ Teritoriala 

106240 	 Tecuci 

	

484 332 	 484 332 

o 	 «, 
o) o) 
,o o 

2 

	

i i 	 o8285 
25, 

- 3 

@ 

c 

4 
%i 
o 
,o 	 ,o 
o, 	 O) a 	 ,O 
(o 	 ,o 

484 307 
404 (O( 

A. Date referitoare la teren 

Nr. 
parcela 

Categoria de 
folosrnta 

Suprafata 
(mp)  

Mentiuni 

CC 300 lmobil delimitat cu gard plasa. Terenul apartine domeniului piivat al 

Total 300 mun. Tecuci. 

B. Date referitoare la constructu 

Cod Destinatia Suprafata construita la sol Mentiuni 
Constructie (mp)  

C1 Locuinta 139 S. ccnstruita desfasurata = 208 mp 

Total 139  
Suprafata totala masurata a imobilului = 300 mp 
Suprafata din act = 303 mp  

lntocmit: Pfa Capraw Sorin 
Confirm executarea lucrarilor la teren, 

lnspector 
Confirm introducerea imobilului in baza de date 

corectitudinea intocmiiii documentatiei cadastrale si integrate si atribuirea numawlui cadastral 
coresporrdenta acesteia cu realitatea ilio-terev Semnatura si parafa: 
Semrratura si stampila: 

3?\ 

F7iF 

OfICIVt de Cda1ru şl Puhca10 l ă obiil 

/ 
Nurno 

i 	o 

Data 06 «-2015 
Data 
S larrp 2 BC[ 
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ALBU SILVIA 

: 0236!810094 072773395 

Nr. 51/15.05.2017 

a proprietatii imobiliare situata in Tecuci ,str.Mircea Eiiade,nr.25 
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SINTEZA EVALUARH 
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea irnobiiiara situata in Tecuci ,str.MIRCEA ELIADE NR.25,in 
suprafata de 303 mp-teren curti constrLictii, pi•oprietatea UAT TECUCI. 

Scopul pi•ezentLiiLii raport de evalLiare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii. 

Valoarea terenLilLit a fost determinata in conforrnitate CLI standardele aplicabile acestLli tip de vaioare tinandLi-de 
cont de scopul pentrLi care s-a solicitat evaluarea, respectiv 

Standarde aie Asocia ţ iei Na ţ ionale a Evaluatorilor din România (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme Cu 

STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015: 
SEV I00-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
SEV 10I-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARII (IVS 101) 
SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102) 
SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 

)GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 

În con ţ inLitLil RaportLilLii este prezentata metodologia de evaluare ş i relevan ţa rnetodelor în cazul evalu ă rii 
prezente. 

RaportLil a fost structurat dupa curn Lirrneaza: CertifÎcarea eva/uarii . (I) Genera/itati - in care se gasesc 
principalele elernente CLi caracter specific care delimiteaza nlodLil de abordare al evalLiarii ; (2) Dreptu/ de 
prop/ietuIe asiipra iniohj/ii/ui si.ipi,s evaluarii - cu infornlati i referitoare Ia proprietar, respectiv la tereilul iil 
cauza ; (3) Evuluarea jniohilu/ui -- contine aplicarea rnetodei de eva!Liare si Opiiiia evaluatorului priviiid valoarea 
stabiiita; (4) Anexe - contin eieiiieiite care sustiil argLiiiieilteie prezeiltate in raport. 

Argumentele care aLi stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute iii vedere la determiiiarea 
acestei valori sunt: 

Valoarea a fost exprimata tiiiand searna exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate 
iii prezentLil raport si este valabila in coiiditiile econornice si juridice mentionate in raport 

Valoarea estiiiiata se refera la uii iiiiobil; 
Va!oai•ea este valabila nLirnai pentru destinatia precizata in raport; 
Va!oarea reprezinta opiiiia eva!Liatoru!ui privind valoarea de piata a irnobi!ulLli; 
Va!oarea este o predictie; 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodo!ogiei de lLicrLi proiiiovate de catre 
ANEVAR (Asociatia Natioiiala a Evaluatorilor din Rornania). 

Cii sliinu, 
Si/via Alhu - Memhru l7tu/ar ANEVAR 
Experi Eva/uaior EPI 
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DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Afirmatiile sustinute in prezentui raport sunt reale si corecte; 
Anaiizele, opiniiie si concluziile din prezentui raport sLtnt Iirnitate nurnai Ia ipotezeie si conditiile 
limitative si se constituie ca analiza nepartinitoare; 
NLI avem nici Ltn interes actLial sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul 
acestui raport de evaluare si nu avem nici uri interes personal si nu suntern partiriitori fata de vreuna 
din partile irnplicate; 
Nici evaluatorLil si nici o persoana afiliata sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau 
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul 
Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere 
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stirnulent financiar pentru concluziile 
exprimate in evaluare 
Nici evaivatorLll si iiici o persoana afiliata sau implicata CLi acesta nu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzactiei; 
Aiializele si opiiiiile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din staiidardele, 
recomandarile si rnetodologia de lLicru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationaia a 
Evaluatorilor diii Romania). 
EvalLiatorul a respectat cerintele etice si profesionale coiitiiiute in CodLiI De()ntologic IVSC aferent 
iiidepliiiirii misiunii. 
Iii prezent sunt membru ANEVAR si arn iiideplinit programLll de pregatire profesioiiala coiitiiiLia; 

Silvia Albu Mernbru TitLilar ANEVAR 
Expert EvalLiatoi• EPI 
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1. Generalitati 

1.1 Obiectul si scopui evaluarii. Clientul si destinatarul raportului. 
Obiectul evaluarii iI constituie proprietatea irnobiliara situata in Tecuci ,str.MIRCEA ELIADE NR.25,in 
suprafata de 303 mp-teren curti constructii, proprietatea UAT TECUCI. 

Prezentul Raport de evaivare se adreseaz ă  UAT TECUCI in calitate de destinatar. Având în vedere 
Statutul ANEVAR ş i Codul deontologic aI profesiunii de evaluator, evaluatorul nu- ş i asurn ă  răspunderea 
decât faţă  de client ş i fata de destinatarul lucr ării. 

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Evaivarea execLitat ă  conforrn prezentului raport, în concordan ţă  CLI cerin ţele heneficiarului, reprezint ă  o 
estimare a va/orii de piata (cu particularitatile prezentate în continuare) a imobilului asa cum este 
aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 20 15 IVS Cadrul general. 

Conforrn acestLii standard, Valoarea de piata este suma estimata pentru care unacliv sau o datorie ar 
pulea Jî scliimhaia, ia data evaivarii, intre un cumparator Iiotaral si un vanzator Iiotarai, intr-o 
tranzactie neparliniioare, dupa o aclivitate de marketing corespunzatoare si in care partile aii actionat 
jîecare in cunoslinla de caiiza, priident sifara constrangere 

Metodologia de calcul a valorii de pia ţă  a ţ inut cont de scopul evalu ării, tipul propriet ăţ ilor .ş i de 
recornand ările standardelor ANEVAR. 

1.3 Data estimarii valorii 

La baza efectu ării evalu ă rii au stat informa ţ iile privind nivelul pre ţurilor pana la data de 30.04.2017, data 
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se consider ă  valabile ipotezele luate în 
considerare precum ş i valorile estirnate de c ătre evaluator. Evaluarea a fost realizata in Iuna mai 2017. 

1.4 Moneda raportului. 

Opinia finala a evalLiarii este prezentata in LEI si EUR la data de referinta 15.03.2017, avand in vedere 
cursul de referinta de 4,5499 RON/EUR. 

1.5 Standardele aplicate 

ln elaborarea prezentLilui raport de evaluare au fost lLiate în considerare urrn ătoarele standarde: 
Standarde ale Asocia ţ iei Naţ ionale a Evaluatorilor din Rornânia (A.N.E.V.A.R.) care sLtnt 
conforrne cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015: 
SEV I00-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
SEV I01-TERMEN1I DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101) 
SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102) 
SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 

. GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 



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

Baza evaivarii reaiizate în prezentul raport este ialoarea depiafa asa cum a fost ea dellnita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 
inspectia irnobilului; 
discutii purtate cu reprezentantii UAT TECUCI. 
stabilirea Iimitelor ş i ipotezelor care au stat la baza eiaborarii raportului; 
seiectarea tipLiiLii de valoare estirnata in prezentul raport; 
dedLlcerea ş i estirnarea condi ţ iilor Iimita.tive specil1ce obiectivLilui de care trebLiie s ă  se ţ in ă  seama 
la derularea tranzac ţ iei; 
analiza tuturor inforrna ţ iilor culese, interpretarea rezuitateior din punct de vedere aI evaiu ării; 
aplicarea metodei de evaluare corisiderate oportuna pentru determinarea valorii ş i fundamentarea 
opiniei evaluatorLiiui. 

Procedura de evalLlare este confoirn ă  Cu standardele, iecornand ă rile ş i rnetodologia de lLicru adoptate de 
cătie ANIVAR. 

Sursele de informa ţii care au stat Ia baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost: 

Documentele ş i schi ţele puse la dispozi ţ ie de catre proprietarul imobilLilui, respectiv: 
docurnentele care atesta dieptul de proprietate asupra imobilului 
documentatia intocmita in vederea atribLiirii numarului cadastiaI, extrase CF 
informatii cLilese pe teien de catre evaILiatoi (privind pozitionarea,zona in care este amplasata 

pioprietatea, stadiul 11zic al constrLictiilor,etc) 
informatii preluate din baza de date a evaluatoiLilui, de la vanzatoii si cLimpaiatoii irnobiliaii de 

pe piata localitatii,informatii privind cererea si oferta ptelLiate de Ia agentii irnobiliare si 
diverse site-uri cle anunturi 

alte informatii necesare existente in bibliogral1a de specialitate 

Alte inorma ţ ii necesaie existente în hibliogral1a de specialitate. iespectiv: 
CLiisul de refeiinta al monedei nationale; 

.-... 	 Publicatii piivii)d piata irnobiliara. 

Documentele si informatiile referitoare la imobilul apartinand UAT TECUCI aLi fost puse la 
dispozitia evaluatoiului de catie reprezentantii acesteia.EvalLiatorii flLl î ş i asurn ă  nici un fel de 
răspundere pentrLi datele puse la dispozi ţ ie de către client si proprietar ş i nici pentru rezultatele 
obţ inute în cazLil în caie acestea sunt viciate de date incomplete sau gre ş ite. 

1.7 Clauza de nepublicare 

RapoitLil de evaluare sau oiicare alt ă  referire la acesta nu poate 11 pLiblicat, nici inclus într-un docLirnent 
destinat publicit ăţ ii fără  acordul scris ş i prealabil aI evaluatorului cu specil1caiea forrnei ş i contextului în 
care Lirrneaz ă  să  apai ă . Publicarea, parţ ial ă  sau integral ă , precum ş i Litilizarea lui de c ătre alte persoane 
decât cele de la pct. 1 . 1, atlage dLipa sine încetarea obligatiilor contractLiale. 

1.8 Responsabilitatea fa ţ i Je ter ţ i 
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Prezentul raport de evaivare a fost realizat pe baza informa ţ iilor furnizate de c ă tre ciient si proprietarui 

imobiiului, corectitudinea ş i precizia dateior furnizate fiirtd responsabilitatea acestora. Acest raport de 

evaluare este destinat scopului ş i destinatarului preciza ţ i la pct. 1.1. Raportul este confiden ţ ial, strict 

pentru client si destinatar iar evaIuatorLiI nu accept ă  nici o responsabilitate faţă  de o terţă  persoan ă , în 

nici o circumstan ţă . 

1.9 Ipoteze ş i conditii limitative 

Principalele ipoteze ş i conditii limitative de care s-a ţ inut seama în elahorarea prezentului raport de 

evaluare sunt urm ătoarele: 
1.9.1 lpoteze 

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informa ţ iile ş i documentele furnizate de c ătre 

reprezentantii UAT TECUCI ş i au fost prezentate fă ră  a se întreprinde verific ă ri sau investiga ţ ii 

suplimentare. Se presupune c ă  titliil de proprietate este bun ş i marketabil, în afara cazului în care se 

specifică  altfel; 

Informa ţ ia furnizată  de către terţ i este considerat ă  de încredere, dat• nu i se acord ă  garan ţ ii pentru 

acurate ţe; 
Se presupune că  nu există  condi ţ ii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau 

structurii cl ădirii (părţ ilor ascLinse) care s ă  influen ţeze valoarea. Evaliiatorul nii- ş i asum ă  nici o 

responsabilitate pentru asemenea condi ţ ii saii pentru ob ţ inerea studiilor necesare pentru a Ie 

descopeii; 

Noi nu am făcut nici o investiga ţ ie ş i nici nu am inspectat acele p ă rţ i ale cl ădiriii care erau 

acoperite, neexpuse sau inaccesibile ş i s-a piesupiis astfel c ă  aceste pă rţ i sunt în staie tehnic ă  bun ă . 

Nu putem să  expiimăm nici o opinie despre starea tehnic ă  a părţ ilor neinspectate ş i acest raport nu 

trebiiie consideiat c ă  ar valida integritatea structurii sau sistemului cl ădirilor si instalaţ iilor; 

Se presupuiie c ă  arnplasarnentul este în deplin ă  concoidan ţă  cu toate reglement ă iile locale ş i 

republicane privind mediul înconjur ă tor în afara cazurilor când neconcordan ţele sunt expuse, 

descrise ş i luate în considerare în iaport; 

Din inforrna ţ iile de ţ iniite de c ătie evaluator ş i din discu ţ iile purtate cii ieprezentantii UAT 

TECUCI, nii există  nici uii indiciii priviiid existen ţa Unor coiitamiii ă ii iiaturale sau chimice care 

afecteaz ă  valoaiea propiietăţ ii evaluate sau valoarea propriet ăţ ilor vecine. Evaliiatorul nu aie 

cunostinţă  de efectuarea unor inspec ţ ii sau a unor rapoaite caie s ă  indice prezen ţa contaminan ţ ilor 

sau materialelor periculoase ş i nici nu a efectuat investiga ţ ii speciale în acest sens. Valorile sunt 

estimate în ipoteza c ă  nu există  aşa ceva. Dacă  se va stabili iilterior c ă  există  contarnin ări pe orice 

pioprietate saii pe oricare alt teren vecin sau c ă  au fost saii suiit piise în func ţ iiine mijloace care ar 

piitea să  contamiiieze, aceasta ar putea duce la diminuaiea valorii rapoitate; 

- Evaluatoiiil coiisidei ă  că  piesupuiierile efectuate la aplicaiea rnetodelor de evaluare au fost 

rezonabile în lurnina informatiilor ce sunt disponibile la data evalii ării; 

- Valoarea de piaţă  estimată  este valabil ă  la data evalii ării. lntrucât piaţa, condi ţ iile de piaţă  se pot 

schimba, valoarea estimat ă  poate fî incorect ă  sau necorespunzătoare la un alt mornent; 

S-a presupus c ă  legislaţ ia în vigoare se va meii ţ iiie ş i nu aii fost liiate în calciil eveiituale modific ă ri 

care pot s ă  apai ă  îii perioada uiiii ătoaie; 

Alegeiea rnetodei de evaliiare prezentate în ciipriiisiil rapoitului s-a f ăcut ţ iiiâiid searna de tipiil valoiii 

exprimate si de iiitormatiile disponibile; 
Evaluatorul a iitilizat în estimarea valorii toate informa ţ iile pe care le-a aviit Ia dispozi ţ ie la data 

evaluării iefeiitoare la subiectul de evaluat neexcluzâiid posibilitatea existeii ţei ş i a altor informa ţ ii de 

caie acesta nu avea cuno ştiiiţă ; 

1.9.2 Condi ţ ii limitative: 

iiitiarea în posesia iiiiei copii a acestiii rapoit iiu implic ă  dieptiil de piiblicaie 



evaluatorui, prin natura rnuncii sale, nu este obiigat s ă  ofere în continuare consultan ţă  sau să  
depun ă  rn ărturie în iiistati ţă  relativ la propriet ăţ ile în chestiune, în afara cazului în care s-au înclieiat 
astfei de în ţelegeri în prealabil: 
nici prezentul raport, iiici p ă rţ i aie saie (în speciai concluzii referitor Ia valori, identitatea 
evaluatoruiui) iiu trebuie publicate sau mediatizate f ără  acordul prealabil al evaluatorului; 
orice valori estirnate în raport se aplic ă  activului evalLtat, luat ca intreg ş i orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese frac ţ ionate va invalida vaioarea estirnat ă , în afara cazului în care o 
astfel de distribuire a fost prev ăzută  în raport; 
raportul de evalLiare este valabil în condi ţiile ecoiiomice, fiscale, jLiridice ş i politice de la data 
întocmirii sale. Dac ă  aceste coiidi ţ ii se vor modifica conclLiziile acestLii raport î ş i pot pierde 
valab i l itatea. 

2. Anaiiza pietei imobiliare 

Piata imobiliara se defineste ca uii grup de persoane sau firme care iiitra in coiitact in scopLil de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schirnba drepturi de proprietate coiitra unor buiiuri, 
cum sunt banii. 

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunLirilor sait serviciilor: 

v7  Fiecare proprietate irnobiliara este unica iar amplasamentiil sau este fix. 
v Pietele irnobiliare nu sunt piete eficiente: nurnarul de vanzatori si curnparatori care actioneaza 

este relativ rnic; proprietatile irnobiliare au valori i•idicate care iiecesita o putere mare de 
cLirnparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schirnbarea 
iiiveliilLii salariiior, nurnarul de locuri de rnunca precurn si sa fie infiuentate de tipLtl de finantai•e 
oferit, volurnul creditiilui care poate fi dobandit, rnarirnea avansului de plata, dobanzile, etc.; in 
general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista coiiditii favorabile 
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata irnobiliara nu se 
aittoregleaza ci este deseori influentata de reglementarile guveriiamentale si locaie; cererea si 
oferta de proprietati imobiliare pot tinde cati•e tin punct de echilibru, dar acest puiict este teoretic 
si rareori atiiis, existaiid intotdeauna un decalaj iiitre cerere si oferta; oferta pentrLi Liii anurnit tip 
de cerere se dezvolta greti iar cererea poate sa se rnodifice brusc, fiind posibil astfel ca de rnulte 
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echiiibrti; curnparatorii si vanzatorii nu sunt 
intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-curnparare nu au loc in rnod frecvent. 

Datorita tuttiror acestor factori cornportamentul pietelor irnohiliare este dificil de previzioiiat. Siiiit 
irnportante rnotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sLint afectati de 
factori eiidogeiii si exogeni proprietatii. 

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipiil si varsta participantilor Ia piata pe de o 
parte si tipLil, arnplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de 
piete irnobiliare (rezidentiale, cornerciale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi irnpartite iri 
piete mai rnici, specializate, nurnite subpiete, acesta fiiiid un proces de segrnentare a pietei si 
dezagregare a proprietatii. 
Piata irnobiliara este, fara iiidoiala, una diiitre cele rnai dinamice piete, ctiiioscaiid perrnaneiit 
fluctLiatii, dar, cti toate acestea, isi rneiitine trendul crescator. ItiteresLil ridicat fata de aceasta piata este 
confirrnat de o iioua legislatie in dorneniu, de cornpetitia bancilor in ceea ce priveste creditelele 
ipotecare, de investiti i le imobi 1 iare ale intrepriiizatori lor straini. 

Anali ştii imobiliari privesc cu optirnisrn anul 2017 ş i se aş teaptă  ca investi ţ iile pe pia ţa irnobiliară  să  fie 
reltiateîii adouajurn ă tatealui 2017. 
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Ş i tot ei avertizeaz ă  că  reivarea activit ăţ ii pe piaţa imobi!iară  nu înseamn ă  revenirea Ia pre ţurile frenetice 
cu care am fost obi şnui ţ i înainte de instalarea crizei irnobiiiare, ci Ia cre şterea num ăruiui de tranzac ţ ii. 

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate 

Irnobilul se afla in TECUCI,str.MIRCEA ELIADE NR.25, jud. Ga!ati, in zoiia periferica a orasuiui 

Analiza cererii 

Pe pietele irnobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 
rnanitesta interes pentiu curnparare sai inchiriere, la diferite preturi, pe o anurnita piata,intr-Lin anumit 
interval de timp. 
ln cazui proprietatii analizate,!uand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea 
rnanifestata pentru proprietati sirnilare din municipiul TECIJCI,jud. Galati. 

Analiza ofertei competitive 

Pe piata iniobiliaia, ofeita repreziiita numarui diiitr-un tip de proprietate caie este disponibil pentru 
vanzare sau incliiriere la diferite pieturi, pe o piata data, intr-o anurnita perioada de timp,precurn si 
propiietati existeiite in faza de proiect. Existenta ofertei peiitiu o anumita proprietate la un anumit 
moment, anLimit pret si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
Echilibrul pietei 

lii prezent cererea de pioprietati similare in comuna TECUCI este mai mica decat ofrta existenta pe 
piata. In contextLil ecoiiomic actLlal piata imobiliaia se afIa pe Liii treiid de scadeie. Pe piata de 
proprietati sirnilaie ofeita este rnedie in zoiia iar ceieiea este mica ceea ce dLice la pondeiaiea pretuiilor. 
lii rnedie tirnpul de vanzare al unei astfel de propiietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an de 
la puneiea in vanzaie. Tiiiaiid coiit de considerentele prezeiitate rnai sus . evalLlatorul considera ca piata 
piopiietatilor irnobiliaie specifice activului supus eva!uarii se caiacteiizeaza printi-un nivel al ofeitei 
supeiior celui al ceieiii ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenuriloi 
in zona se sitLieaza iiitie I 5-25 EUR/rnp. 

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului 

3.1 Clientul 

Evaluaiea s-a iealizat la solicitaiea d-nei NicolaLi Mihaela. 

3.2 Proprietarul 
UAT TECUCI. 

3.3 Dreptul cle proprietate 
Peiitiu irnobilul evalLiat iiu ai fost piezentate docLirnente de proprietate. 
Coiitractde vaiizare curnpaiaie 2485/1 1.05.2017. 
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4. Evaluarea imobilului 

4.1 Date privind modul cle realizare a evaluarii 

Pentru evaluare s-au aies metoda capitalizarii veniturilor si cornparatiei directe. 

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare 

Irnobilui se afla in TECIJCI,str.MIRCEA 
orasului. 

ELIADE NR.25, jud. Gaiati, in zona periferica a 

Descriere amplasament, suprafete 
Proprietatea imobiliara de evaluat este arnplasata in TECUCI,fiind situata pe un teren plan. 
Constructia edificata pe acest teren nu face obiectui evalLtarii. 

4.4 Abordari in evaluare 

4.4.. Abordarea prin capitalizarea venitului 

Valoarea de rentahilitate a proprietatii imobiliare a fost deterrninata pt . in metoda capitalizarii clirecte. 
Esenta acestei metode deriva din teoria utilitatii, care conrera o anurnita valoare LiflLti hLin (sau pi•oprietati) 
cLtrnparat(e) nurnaiin rnasura in care curnparatorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia 
respectiva. ln cazul proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare t•ealizabile din 
exploatarea obiectulLti proprietatii. 

ln cadi•uI evaivarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice: 
• detetîninarea rnarimii f1uxului anual reproductibil (in cazul nostru castigul disponibil prin 

i nch i riere) 
• stabilirea ratei de capitalizare 
Capitalizarea directa este o rnetoda Lttilizata in abordarea pe baza de venit pentru a converti 

venitul anual obtinLit din exploatarea unei proprietati irnobiliare intr-Lln indicator de valoare de piata a 
acestei proprietati. 

La aplicarea acestei rnetode se presupune ca un investitor rnediLt isi propune obtinerea de venituri 
nurnai din exploatarea proprietatii dezvoltate prin inchirierea spatiilor create. 

Estimarea veniturilor 
Venitul hrut potential (VBP) - rnaterializeaza venitLil total estirnat a fi generat de 

proprietatea irnobiliara supisa evalLiarii, in conditii de Litilizare rnaxirna. ln caziil analizat chiriile 
practicate pe piata irnobiliara specifica pentru spatii comerciale cu caracteristici asemanatoare, din 
zona, sunt la un nivel mediu de 1-4 EURImp/luna suprafata inchiriabila, functie de sLtprafata, finisaje 
si rnodernizari, localizare, acces si locuri de parcare, s.a. 

• 	Venitul brut efectiv (VBE) - venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat cu 
pierderi Ie aferente grad u l ui de neocupare; 

• 	Venitul net efectiv (VNE) - reziilta prin dedLicerea cheltLiielilor aferente proprietarului 
din totalul venturilor brute, si anume cheltuieli aferente proprietarului (irnpozit pe proprietate, 
i ntretinere, reparati i, amortizari, rnanagement, paza, curaten ie etc.). 

Estimarea ratei de capitalizare 

Rata de capitalizare (c) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este Lifl divizor prin interrnediul caruia 
venitLil realizat din inchirierea proprietatii irnobiliare se transforrna in valoarea proprietatii respective. 
Calculul ratei de capitalizare se face in cel rnai corect rnod pornind de la inforrnatii concretefurnizate de 
piata irnobiliara privind tranzactii (inchirieri, vinzari, curnparari) incheiate. Daçaaces i psesc 
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estirnarea ratei de capitalizare poate fl efectuata pornind de Ia o rata de baza deflatata la care se adauga 
prime de risc aferente investitiei. 

V 303 mp=7300 eur;33.214 lei;24,09 eur/mp. 

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DIRECTE 
ln abordarea prin metoda comparatii!or directe ,evaivatorul forrnuleaza o opinie asupra valorii iri 

urma analizei uiior proprietati sirnilare si cornpararii acestora cu proprietatea in cauza si care au fost 
instrainate recent. 

Elernentele de coniparatie sunt testate cu realitatea de pe piata pentru a estima care elemente sunt 
seiisibile la schirnbare si curn aceasta schimbare afecteaza valoarea. 

lii urrna inforrnatiilor obti ţiute atat de la proprietarii de spatii de terenuri cat si de la agentii!e 
irnobiliare si mass media !ocala a rezu!tat ca uii ultirna Iuiia in zona TECUCI sLint in iiegocieri avansate 
pentru vanzare sau inchiriere uii numar de 4-5 proprietati simi!are. 

5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorulu i 

Avand in vedere pozitia imobilulLii, datele de pe piata despre traiizactii similare si tinaiid cont de 
scOpLil evaluari i, opiii ia evaluatoriiliii este: 

1.CURTI CONSTRUCTII-303 MP-6.060 EUR(27.572 LEI)20 

EUR/MP(91 LEI/MP) 

la cursul de 45499 lei/EUR, valabil Ia data evaluarii. 

Silvia Albu - Mernbru Titular ANEVAR 
Expert Evaluator EPI 
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Grila comparatie terenului 	 Anexa nr. 4 

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 
Suprafata 303,00 1.125 3.200 1.033 1.125 
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp)  23,50 22,00 17,90 23,50 

Drepturi cle proprietate întegral integral integral integral integral 
Valoarea corectiei (Euro/mp)  00/0 00/0 0 0/0 00/0 

Pret corectat  24 22 18 24 

Conditii vanzare 
(-1O/o din oferta oferta oferta oferta oferta 

Valoarea corectiei (Euro/mp)  2,35 2,20 1,79 2,35 

Pretcorectat  21,15 19,80 16,11 21,15 

Localizare central periferic periferic periferic similar 
Valoarea corectiei (%)  5 0/0 5 0/0 5 0/0 0% 

Pret corectat  22,21 20,79 16,92 21,15 

Acces  mai favorabil similar mai favorabil mai favorabil 
Valoarea corectiei (%)  -lO% 0% 100/0 -10 0/0 

Valoarea corectiei (EUR/mp)  -2 0 -2 -2 

Pret corectat  19,99 20,79 15,22 19,04 

Destinatia (utilizarea terenului) intravilan intravilan intravilan intravilan intravilan 

Valoarea corectiei (eur/mp)  0 O 0 0 

Pret corectat  19,99 20,79 15,22 19,04 

Utilitati 
toate in zona la fel la fel la fel fara utilitati 

Valoarea corectiei (EUR/mp)  0,00 0,00 0,00 1,90 

Pret corectat  19,99 20,79 15,22 20,94 

Suprafata 303,00 1.125 3.200 525 1.125 

Corectie procentuala  -5% -5 0/0 -S% -5 0/0 

Valoarea corectiei (EUR/mp)  -1,00 -1,04 -0,76 1,05 

Pret corectat  18,99 19,75 14,46 19,89 

deschidere la drum asfaltat da nu da nu nu 

Corectie procentuala  50/0 0 0/0 S% 5% 

Valoarea corectiei (EUR/mp)  0,95 0,00 0,72 0,00 

Pretcorectat  19,94 19,75 15,19 19,89 

Total corectie bruta  7,58 4,23 5,77 7,42 
total corectie 
bruta cea mai 
m ica  

Valoarea estimata rotund 20 EUR/mp  
S teren = 300 mp 6.060 €l 	27.572 LEI  

bl 
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VALOAREA ESTIMATA PE BAZA 
CAPITALIZARII VENITULUI 

GENERAT DE PROPRIETATE (CHIRIE) 

suprafata (mp)  303,00 
Chiria lunara (EUR/luna) 
Venit brut potential VBP (EUR/an) 

150 
 1.800 

Grad de ocupare 
Venit brut efectiv VBE(EUR/an) 	j 

75% 
 1.350 

Chetuieli de exploatare  
-Fixe 	 RON  

- Taxe proprietate  500 	110 

- Asigurare  800 	176 

-AIteIe  200i 44 

Subtotal cheltuieli fixe  330 

- Variabile  
-_Management  2% l 	 27 

- Administrator  2% 27 

- Salarii personal intretinere 2% 	27 

- Utilitati spatii comune   2% 1  27 

- Reparatii-intretinere 2%1 27 

- AItele   10/, 1 	14 

Subtotal cheltuieli variabile  149 

Total_cheltuieli de exploatare (EUR/an) 
Ratacheituieiiiordeexploatare 

478 
35% 

Venit net din exploatare (EUR/an)   872 
Rata venit net din exploatare  65% 

Rata de capitalizare  12% 

Valoarerandament (eur) 
rotund 	• 

J 
l 

7.265 
7.300 € 

- 	:•. 
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ONTRACT LE VÂNZARE 

---Noi, LAZĂR CAJ!EL-NfCU, domiciliat în cornuna Dr ăgăne ş ti, sat D ăneşI. 
Galai ş i LAZAR VAfNŢJNA, domiciat ă  în rnunicipiul Tecuci, Afeea CptJ ă  
nr6, b[F1, sc.i, ap.5, judetul Gala ţ i, soţi, că s ătcriţi din anuf 2003 în regirnu comÎiit ăţ ii 
legafe de bunuri, fă ră  a avea conventie rnatrimonial ă  încheiată  după  data de 01.10.2011, 
vindem dornriişoarei N/COLAU M/HAELA, dornicifiată  În cornuna Furideni, sat hanu 
Conachi, jude. ţul Gafa ţi, dreptul de propriefafe asupra casei de iocut tip PM 
(suprafaţă  cor7struită  ta so/ 139 rnp. - suprafaţă  construită  desfăşurată  20 m.p.), 
situată  în intiavi/anui municlpiuiui Tecuci, sfrMircea Eliecfe nr.25, jude ţul Ga1ai, 
construită  din că.rămidă, acoperită  cts ţiglă  n7eta/ică, număr caciastral 106240-C1 
intabuiată  in Cartea Funciară  nr. 106240-C1 a Ioca/ită tii Tecuci, cu rneri ţiunea că  ierenul 
afetent îri $uprafaţă  tie 303 m.p. (treisutelreim.p,), cu nurn ăr cadastra! 106240, iniabu/at îrr 
Cartea Funciară  nr 106240 a localiiăţii Tecucţ, esta pruprietatea UA T fvunicspiui 7ecuc ţ, 
uirnânti ca modalitatea de attiuire a terenufui riouiui proprietar al corrstructiei s ă  fie stabiiită  
de Constliu/ Local Tecuct. ----------- - -----------------------------------------------------............................. 
--Constructia a devenit proprietatea noastră , vânzătoIJ, ca bun comun, in tirnpul csă toriei, 
prin dona ţ ie de la cutnriaf.a ş i raspectiv sora, Popa Gabriela, in baza contractului de dona ţie 
autentificatsub nr.5517 din 19.11.2014 de notarut public lonu ţ  Bogdan Manotiu, cu sediul in 
Tectici .----------------------------. .--. ------------------ ---------------------------... __________________________________________________ 

---Nci, vânz ă torii, declarăm că  imobifui nLJ a mai fost Tnstră inat pân ă  în prezent, riu face 
obi•ectul nici unui Jitigiu ş i nu este grevat de sarcini, a şa cum rezultă  din extrasuf de carte 
funciară  nr981 din 11.05.2017, efiberat de 0C.P. Gafa ţi–C.Pi.Tecuci ş i garantă rn pe 
curnpă rătoare coritra evictiunii totafe sau par ţia]e în condi ţ iiJe prevăzute de. art1695 Cod 
Civif ş i contra viciit.or ascunse a[e bunurilor vâridute conform art.1707 Cod Civil.------------------
---Vânzătorii nu au niciun tel de obfiga ţii fiscaie cuvenite bugetuiui ?ocal af L ă flit.ăţ ii 
aciministrativ-f.eritoriafe unde este amplasat irnobiful, a şa cum rezuftă  din certificatuf fiscaf 
nr.24030 clin 11.05.2017, ernis de compartinientuf de speciatif.ate al autorittii adrriinistratiei 
pubfice Jocaie Tecuci, judtu1 Gafa ţ i. ---------- --------------- --------------------------------------------------------
---Noi, vânz.ă torii, deciarărn că  irnobiful ce îl înstră iriăm flLJ a fost iriclus în categoria 
rnoaumentelor istorice ş i nu ne-a fost comuriicat pâri ă  în ace.st  rnornent vreun cirdin de 
clasare de către organele competente. --- --- ---- --- ----------------------- ------------- ------------------------ 
—Pre ţu] vânză rîi irnobiJului este de 10.000 EJJR (zecerniieuro), sum ă  primită  integrai de rioi, 
vânzătcrii, în riumerar, de l.a curnp ă ră toare, astăzi, data semn ă rii actului --------------------------- 
--- fntrarea în st ăp ănire de dre.pt  ş i de fapt asupra construc ţiei are foc ast ăzi, data 
aute.ritifică rii preze.ritului contract, cu obiiga ţ iile înscrierii în eviden ţele fisca[e în termeriul 
legai de 30 zile ş i pfăţ ii  impozitLJfui începând cu anul urrn ă tof--  ------------ ----------------------------------------
--- Casa de iccuit a fost auditată  diri punct de vede.re  energetic ş i încadrat ă  în ciasa 
energetică  C, conforrn certificatujui de performan ţă  energetică  nr.1869 din 15.102014, 
întocmit de auditor energetic Savin Ftoarea, iar, eu, curnp ă ră toarea, declar c ă  certificatui 
susrnen ţ ionat mi-a fost transrriis în original de c ă tre vânză tori. -------------------------- -------- - ------ 
---Eu, NICOLALJ MIHAELA, nec.ăsă torită , cumpăr de la sotii LAZAR DANEL-N1CU ş i 
LAZĂR VALE[JT!NA, construc ţia descrisă  maf sus, a că rui stare o cunosc, cu prş tul pe care 
i-arn achitat a şa cum s-a ară tat.-------------------------------------------------- - -------------------- ----- ---- 
--- Noi, pă rţife, declară rn că  avem curioş tin ţă  de prevede.riie Legii nr.241/2005 privind 

prevenirea ş î combaterea evaziunii fiscate, ale. Le•gii nr55612002 pentru prevenirea ş î 

sanc ţionarea spă fă rii banilor şi aie Legii nr.70/2015 pentru îrit ă rirea disciplinei financiare 

privind operaţiunife de încasă ri ş i plăţ i în nurnerar. ---- ------------ -- ------- - ------------------------------- 

--- Noi, părţi/e, dec/arărn că  actu/ a fost citit,, con ţinutu/ său reprezentând voinţa 

rioastră  şi că  notarul pub/ic rie-a oferit consUierea necesară  încheierii acestuia --------- - 

--- în terneiul Legii Cadastru?ui ş i a pub[icităţ ii irnobiliare nr.711996, notarLil pubiic este obligat 

să  ceară  din ofîciu înscrierea în cartea funciar ă  a actului, în ziva întocrnirii fui sau a doua zi, 

Ja birouf de carte funciar ă  în a că rui rază  de activîtaf.e se afia imobiiul.------------------------ -------- 
--- Cheituieli]e oca.zionate de autentificare.a prezentului contract au fost suportate cle 

curnp ă ră toare------------------------------------ - --------------- --.-.. ------------ ----------------- 



---Redacat ş i editat !a Birou! !ndividuai Notariai IONU{ BOGDAN MANOLJJJ, cu sed în 
municipiui Tecuci, astăzi, 11 rnai 2017, într-un exemptar originaf i patru dup!icate, c•are au 
aceeaş i fortă  prohantă  cu originalui, din care dou ă  dupiicate se elihereaz ă  părţ iL ---------------- 

VÂJZĂTOR, 	 C UPĂRĂTOR, 

LAZĂR DANIEL-NICU 	 NICOLAU M1EAELA 

LAZĂR VALENT!NA 

ROMAN!A 
UNILJNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICF 
BiROU INDFVIDIJAL NOTAR!AL 
IONUT BOGDAN FVIANOLFU 
LFCENTA DE FUNCTIONARE 606/1 71 1103.08201 3 
SEDIUL TECUC!. JIJDE ŢUL GALAŢ I 
TEL: 0235/816384 
bnpmanolju@yahoo.com  

ÎNHEERE DE AUENT1F1CARE NR.___ 
AnuI_2017junamaî_ziva,j 1 

In fata rnea, IONLJT BOGDAN MANOLrU, notar pubfic, s-au prezentat Fa sedFul 
biroului: 
tLAZĂR DANIEL-NICU, domiciat în comuna Drăgăne şti, sat Drăgăneşti, judetuI 
Gaia ţi, identificat prin C11GLi957750/2014, e!iberat ă  de SPCLEP Tecuci, CNP-
1770713173194, in nurne propriu, în caritate de v ănză tor,  
21AZĂR VALENTINA, domiciată  în municipiui Tecuci, Aleea Cpt Gh.Decusear ă  nr.6, 
b1.F1, sc.1, ap.5, judetui Galati, idenificat ă  prin C11GLi957748/2014, elFberat ă  de 
SPCLEP Tecuci, CNP-2810508171721, in nurne propriu, în cafitate dev ănzătoare, 
3.NICOLAU MIHAELA, dorniciliat ă  în comuna Fundeni, sat Flanu Conachi, jude ţul 
Gala ţi, identificat ă  prin Ci/GL/88924612013, eiiberat ă  de SPCLEP Ga)ati, CNP-
2950705170031, în nurne propriu, Fn cafitate de curnp ă ră toare, care dup ă  ce au citit 
actuf, au dec!arat c. ă  i-au înteles continutul, c ă  cle cuprinse în act reprezint ă  voin ţa ior, 
au consirrit la autentificarea prezentuiui înscris ş i au semnat uriicui exenipiar, 

in temeiulart.12 tit.b din Legee notarUorpublici şi a ativităţii natariale r?r.3611995, 
repulticfă, cu snadlficările uIerioare, 

SE DECLARÀ AtJTENTIC PREZEJTUL iNSCRIS 

Neirnpozabil corf. art.1 11 	1 Cod Fiscal 

S-a DeicepUtfl(r1flUl die 2.975 RON cu bonulfiscainr., 	fl 1 05 2O1 

FariuJ pentru înscrierea in cart&a tunciar ă  ?n sumâ de 281 RON s-a perceput cu bnul Sscal ririt: .... 	 1 05 20) 

r ... 	,. 

NOTAR PUlC, 

	 i i o 	 i 

lonuţ  Bogdan Ita.noIiu 	
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Plan de amplasament si delirnitae a imobilului 
ar 	1 !flO 

Nr. Cadastral Supraf. rnasurata Adresa imohi(ului 
300 rnp jStr. Mircea E(iade nr.25 

Cartea Furiciara nr ţ UAT 	ţ îecuci 

N 	
lit- 

 S43Oo 

A Date referitoare la tereii 

Nr. 

parcela 

Categoria de 

fo losi nta 

Suprafata 

(m p) 

Valoarea de 

im pozita re-(ei 

Mentiuni 

25 A 300  

Tota( 	 300 

B. Date referitoare la constructii 

Cod 

constr. 

Supraf. construila 

la sol (rnp) 

Va(oarea de 

impozitare ((ei)  

Mentiuni 

Regirn de iiia(tiiŢle: 

Suprafata coiistruita (ocuiiita: 

Suprafata anexa: 

Suprafata coiistruita tota(a: 

Supraf. totala masurata (nip) 300 Executant 	... 

/ 

ţ 	
, 	

L 

Supi atata diii at (iilp) 300 - 
inventai de coorclonate 

Punct x y 
484314_302 689805_106 

2 484318,227 689826,753 

3 484304806 669829_186 

4 484300_881 689807_539 

Se confirnia suprafata din niasuratori si 

introducerea irnobilului in baza de date 

.. 	 : 

Otiiul de Caa.str 	ititat 	trlir 	aiiI 

Si 
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