
I O :vi i N i A 
JUDETUL (3ALA Ţ I 

MUNICIPIUL TLCUCI 
- CONSIL1UL LOCAL - 

HOT Ă RÂREA Nr.____ 

Din 	D Ă o. 	2017 

Privind:aprobareavânz ăriidirecteauneisuprafe ţedeterenapar ţ inânddorneniului 
privata1rnunicipiuluiTecuci,situatainTecuci,str.Soareluinr. 1 

Iniţiator: Catalin Constantin Hurdubae - Prirnarul municipiului Tec,jici, jude ţul Galaţi; 
Nurnăr de înregistrare şi data depunerii proiectului: nr.__201 7; 
Consiliul local al rnunicipiului Tecuci, judeţul Galaţi întrunif în şedinţăc / ţ 	în 

datade 	30.(0 __ 2017; 
Având în vedere: 

-expunerea de rnotive a ini ţiatorului înregistrat ă  sub nr?( / /i /. 20 1 7; 
-raportul de specialitate întocrnit de Serviciul Adrninistrarea Dorneniului Public 

şi privat,înregistrat sub nr.j- / /._,/O _2017 
- raportul de avizare întocrnit de cornisiile de specialitate nr. 1 ş i 5; 

In conformitate cu prevederile: 
- art. 36, alin. (5) lit.b si art.123 din din Legea 215/2001, privind adrninistra ţia 

publică  locală, republicată  în 2007; 
- art. 45, alin. (3) ş i art. 1 15, alin. 1, lit. ,,b din Legea 215/2001 a adrninistraţiei 

publice iocale, republicată  în 2007: 
HOT Ă R ĂŞ TE: 

Art.1. Se aprobă  vânzarea direct ă  a terenului înscris în Cartea Funciar ă  nr. 108417 
a localităţii Tecuci, în suprafaţă  de 300 mp, situat în Tecuci, str. Soarelui nr.1, jude ţul 
Galaţi d-lui Leonte Aurel. 

Art.2. Preţul terenului menţionat la art.1 este de 15 Euro/mp+TVA, conform 
raportului de evaluare intocmit de evaluator Irimia Vasile si va fi achitat in lei la cursul din 
data platii 

Art.3.Plata suprafe ţei menţionate Ia art. 1 din prezenta hot ărâre se va face integral 
la semnarea 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 90 de zile de Ia validarea 

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

Art.6.Cu data prezentei se abroga orice prevederi contrare. 
Art.7 Prezenta hot ărâre va fi adus ă  la îndeplinire prin grija Prirnarului rnunicipiului 

Tecuci. 
A.rt.8 Prezenta hot ărâre va f comunicat ă  celor interesai prin grija secretarului 

municipiului Tecuci. 
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R O M Â N I A 
JUDEŢUL GALAŢI 

MUNICIPIUL TECUCI 
PRIMAR 

Nr. 	 _din 	 2017 

EXPUNERE DE MOTIVE 

Privind: aprobarea vânz ării directe a unei suprafe ţe de teren aparţinând 
dorneniului privat al municipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Soarelui nr. 1 

Prin cererea înregistrat ă  sub nr. 51541/2017, dl.Aurel Cristinel Leonte 

solicită  cumpărarea terenului situat în Tecuci, str. Soarelui nr. 1, teren pe care este 

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

Construc ţia susmenţionată  a fost finalizata de domnul Leonte asa cum 

reiese si din procesul-verbal de receptive la terminarea lucrarilor 52/2003 .Terenul 

aferent acesteia apartine domeniului privat al municipiului Tecuci fiind concesionat 

in baza contractului 9234/1999 si inscris in CF108417 

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

are datorii la bugetul local. 

Amplasamentul respectiv nu poate primi o altă  destinaţie, întrucât este ocupat 

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

Preţul de vânzare este cel stabilit conform raportului de evaluare intocmit 

de Irimia Vasile. 

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

de hotărâre în forma propus ă . 

PRIMAR, 

Catalin Constantin Hurdubae 
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ROMÂNIA 
JUDEŢUL GALAŢI 

PRIMARIA MUN•ICIPIULUI TECUCI 
SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC SI PRIVAT 

Nr. 	din Az, 	2017 

RAPORT DE SPECIALITATE 

privind:aprobarea vânz ării directe a unei suprafe ţe de teren apar ţinând dorneniului 
Ţ)rivat al rnunicipiului Tecuci,situata in Tecuci,str.Soarelui nr. 1 

Terenul în suprafa ţă  de 300 rnp situat în Tecuci, strada Soarelui nr. 1 ocupat 

de o construc ţie, cu destinaţia de locuinta , proprietatea numitului Leonte Aurel 

aparţine domeniului privat al municipiului,fiind înscris în Cartea Funciar ă  nr. 108417 

a localităţii Tecuci. 

In conformitate cu art.123 alin.3 din Legea 215/2001 prin derogare de la 

prevederile alin. (2), în cazul în care consiliile locale sau jude ţene hotărăsc vânzarea 

unui teren aflat în proprietatea privat ă  a unităţii administrativ-teritoriale pe care sunt 

ridicate construc ţii, constructorii de bună-credinţă  ai acestora beneficiaz ă  de un drept 

de preempţiune la cumpărarea terenului aferent construc ţiilor. 

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

2007 privind administraţia publică  locală, consiliul local administrează  domeniul 

public şi privat al localit ăţii. 

Având în vedere aceste prevederi consider ăm că  proiectul de hot ărâre 

indeplineste conditiile de legalitate. 

Ş EF SERVICIU ADPP 

ing. Luan Gradea 



ROMANIA 
JUDEŢUL GALAŢI 
M UNICIPIUL TECUCI 	. 	 805300 TECUCI, str. 1 Decembrie 1918, nr. 66, 

Tel. Central ă : 0236-820561 0236-820562; 

PRIMAR 	 . 	. 	 ... e-mail: registraturamunicip.u1tecuc..ro 
WEB: www.niuiiicipiultecuci.ro  

Telefoii SECRETARIA T. 0236-820446; FAX:0236-816054 

Nr.51541/i din 22.09.2017 	 P 
él 

cjL L7?J . 

Punct de vedere 

- Referitor Ia adresa 5 1 54 1 /20 1 7 
- Document emis de serviciul ADPP 

Subsernriatul Lucian Gradea sef serviciu ADPP, va aduc la cunostihta c, prin adresa 
5 1 54 1 /20 1 7 ,nurnitii Leonte Aurel-Cristinel si Leonte Daniela a solicitat cumpaarea terenului 
din strada Soarelui nr. 1. 

Precizez ca susnumitii sunt proprietarii locuintei aflate pe terenul respectiv,teren. detinut 
in baza unui contract de concesiune ce expira in anul 2048 si pentru care termenul de plata este 
2024. 

In conformitate cu prevederile legale in vigoare in cazul în care consiliile locale sau 
judeţene hotărăsc vânzarea unui teren aflat în proprietatea privat ă  a unităţii administrativ-
teritoriale pe care sunt ridicate construc ţii, constructorii de bună-credinţă  ai acestora beneficiază  
de un drept de preemp ţiune la cumpărarea terenului aferent construc ţiilor. Preţul de vnzare se 
stabileşte pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local sau jude ţean, după  caz. 
provenite din fondul de stat au drept de preemtiune la cumpararea acestora.Procedura de vanzare 
se poate aplica numai daca imobilele nu mai fac obiectul unei revendicari. 

Avand in vedere cele prezentate consider ca cererea petentilor poate fi solutionata prin 
aprobarea unui proiect de hotarare. 

Fata de cele prezentate rog analizati si dispuneti 

Sef serviciu 
Gradea 

PAGIE 1 
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'C'L RIMI;: 
Nr Nunar Telefon : OO  

J 3 

DOMNULE PRIMAR, 
J. k 	 AL U.A. T MUNICIPIUL TECUCI 

Su 	
vţt ,- 	

,r 

Domici1i 	............... Str. 	..... •........................... 

nr..... i ....... .. B1 ......... .. ..... sc ........ . .............. Ap ... ...................... 

Soiieit/Solicitain: 

C/?Jl 	P/t9f 	z 	 i: 3O 

?.. 	 ........ 	 t/i 

Pentru cele de inai sus , vin / venim cu urmatoarele arumente si dovezi: 

• . .CQEi.. C7
. 	 . 

• b. 	)7 	 /I& 	• 

(UY2JOi 	 . 

In sustiierea acestora aduc/aducem ca martori pe: 

Ca temei Ie2al pentru ceea ce am solicitat, invoc urmatoarele acte 
normative (Le2i3Ordonanta si Hotarari de Guvern,Hotarari ale Consiliului 
Local Tecuci, Hotarari Judecatoresti): 

Semnatura/Semnaturi 

Data: 

V3.O. 291- 
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Preil e
............... ........................... . .................. la 	QQ3 	....... 

cu valabilitate până  la .............................................................................. 
2. Comisia de recep ţie i-a desfă urat ac•tivitatea în intervalul . . ... 

fiirid formată  dir: 

• 	
(mei 	i 	rne) 	 (cali[atea) 

4.2r1a itc 	 epie îr urm Con[at ănlor fcute, proune 
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........ /.............. .......... i..,......  ........ .......... ........ . 
 

. Corîiia cte recetiiC recomid. urma ţoare!: 
r 

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

e7—  V.)_  7,, 	 .................................................................. 
Prezentul pro,pes-verbatcon ţ inând ...... file si 	.... arxe numerotate 

cu un ttal de .......Q... fi!e, a fost încheiat astăzi 	 ............ 
• 	 .................. în 	 exemplare. 
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ  
PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară  Nr, 108417 Tecuci 

: 	Oficiui de Cad as tru ş i Puh!icitate !mobiliar ă  GALATI 
IV 	Biroul de Cadastru ş i Publicitate lmobiliar ă  Tecuci 

i.  

N. 

Nr. cerere 16305 
Ziva 	 02 
Luna 	; 	08 
Anul 	 2017 

Cod verificare 

00049735485 

A. Partea l Descrierea imobilului 
Nr. CF vechi:146 

TEREN lntravilan 
	

Nr. cadastral vechi:294 

ciresa: Loc. Tecuci, Str Soarelui, Nr. 1, Jud. Galati 
Jr. l Nr. cadastral l 
Crt Nr. topografic Suprafa ţa* (mp) J 	Observaţii / Referinţe 

A1 	108417 	 300 	Teren imprejmuit; 

Construcţ ii 

Crt JNrcadastrali . 
Adresa l 	 Observaţ ii / Referinţe 

Nr. j 
Al.l 108417C1 Loc. Tecuci, Str Soarelui, Nr. 1, jud. S. construita )a sol:123 mp; S. construita desfasurata:1 

Galati Imp; Locuinta - 2003 (P+M) 

B. Partea 11. Proprietari ş i acte 

Înscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi aite drepturi reale Referinţe 

262 / 01/06/1999 
Contract Concesiune nr. 9234/1999; 

B2 lntabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Lege, cota actuala 
L/1 

A1 

1) LEONTEAUREL 
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 46) 

14368/06107/2017 
Act Administrativ 	nr. certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 32995/R, din 21/06/2017 emis de 
Primaria Municipiului Tecuci; Act Administrativ 	nr. certificat de nomenclatura stradala si adresa nr. 32996, 
clin2O/06/2017 emis de Primaria Municipiului Tecuci; 

B3 lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota 
actuala 1/1 

A1.1 

1) LEONTE DANIELA 
2) LEONTE AUREL-CRISTINEL, bun comun 

B4 
Se actualizeaza categoria de folosinta din teren arabil in teren curti 
constructii conform documentatiei cadastrale receptionata cu nr. 
14368/1207.2017 de OCPI Galati 

A1, A1.1 

65 Se actualizeaza adresa imobilului si anume str. Soarelui nr.1 Al, A1.1 

16305 / 02/08/2017 
Act Administrativ nr. 41611, din 27/07/2017 emis de Primaria Mun. Tecuci; lista inventar concesiuni 2016; 

lntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuaia 
1/1 

Al 

1) MUNICIPIUL TECUCI - DOMENIUL PRIVAT  

C. Partea 111. SARCINI 
lnscrieri privincl dezmenibrămintele dreptului de proprietate, 	ţ.- 	Referinţe 

drepturi reale cie garan ţ ie ş i srcini 
NU SUNT 

Docurnent COI2 con ţire daie cu caractarpersonsl, proteJae de prevederile ie:j.i fJI. 67/2OO1. 	 Pagina 1 dln3 



Carte Funciară  Nr. 108417 Comuna/Ora ş/Municipiu: Tecuci 

Anexa Nr. 1 La Partea 

Te re n 
Nr cadastral 	jSuprafa ţa (mp)* 	 Observa ţ ii / Referin ţe 

108417 	1 	300 

* suprafaţa este determinată  in planul de proiecţ ie Stereo 70. 

DETALH LINIARE IMOBIL 

Date referitoare Ia teren 
Nr Categorie lntra l suprafaţa 

(mp) 
Tarla Parcel ă  Nr. topo Observa ţ ii / Referinţe Crt folosinţă  vilan 1  

DA 
constructii 

300 
 

Date referitoare Ia constructii 

Crt Numă r 
Destina ţ ie 

Supraf. (mp) 
Situa ţie  

Observa ţ ii / Referinţe construcţ ie juridică  

108417-C1 
constructii de 

123 Cu ace 
S. 	coristruita 	la sol:123 	mp; S. 	constru ita 

locuinte desfasurata:154 mp; 	Locuinta - 2003 (P+M) 

A1.2J 108417-C2 constructii anexa 22 
Fara S. 	construita 	la sol:22 	mp; 	S. 	construita - 
acte desfasurata:22 mp; 	Anexa - 2003 

Lungime Segmente 
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ob ţ inute din proiecţ ie în plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârit 

Lungime segment 
( 	(m) 

1 2 • 	 22.335 
2 3 15.022 
3 41 

Document care ccn ţine date cu caracter personal, protejate de prevederileLegiNr.677/2OO. 	 Pagina2din3 
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Anexanr. 1.35 IaRegulamcnt 

PLAN DE AMPLASAMENT sI DELIMTARE A IMOBLULUI 
Scara 1:500 

J Nr. cadastral Suprafata masurata (mp) Adresa iinobilului 

L 
	

108417 1 	300 Municipiul Tecuci, str. Soarelui, nr. 1 

Cartea Funciara nr. 	108417 	UAT l TECUCI 

D 

r- 
484820 

Cz 

2 

cŞ  o 
-.. 

484780 

cŞ  

84780 

A. DATE REFERITOARE LA TEREN 
Nuinar Categoria Suprafăta Mentiuni 
parcela de folosinta (mp)  

1 Cc 300 Iinobilul este imprejmuit cu gard si perete de zidarie. 

TOTAL - 300 - 

B. DATE REFER1TOARE LA CONSTRUCTE 

Cod Destinatia Suprafata construita Ia sol Mentiuni 
(mp)  

C1 CL 123 Locuinta .-2003 (P+M) ; supraf constr. desf = 154mp 
C2 •CA 22 Anexa .- 2003, supra1 constr. desf. = 22 mp 

TOTAL - 145 - 

Suprafata totala inasurata a imobilului = 300 inp 
Suprafăta din act = 300 rnp 

- 	a.-L 	j Executant: ing. L 	t(it 
ut  
a sint tnspector 

Conflrin executareainasus-atorilor t 	co nsiri 	ineivatiei Coofiszn intruducerca taobilului inbae date integrata si atribsziseannnzasutui 
caslastealc si coznzpondentaacezt 	realitatea dinttrcn. 

RE 
cadastz-aI. 

 

!_ 
LAZ 

RUA ş / \ 	CRSA  

Data: 2&06.2017 ţ  Datte 

cŞ  

s-- 
O° 
D 

J Oficiut de Cadastru PublcitEte 

NEL 
FL~ ricI i a: 	 OPI, 



RAPORT DE EVALUARE 

TEREN INTRAVILAN 

situat în municipiul Tecuci, strada Soarelui nr. 1, Jude ţul Galaţi 

Beneficiar: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI 

Proprietar: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI 

Chiria: Leonte Aurel - Cristinel şi Leonte Daniela 

Evaluator: 
Vasile IRIMIA 

Datele, informaţiile ş i conţinutul prezentului raport fiind confiden ţiale, nu vor putea fi copiate în parte sau în totalitate si nu vor 
fi transmise unor ter ţi fără  acordul scris si prealabil al Evaluatorului, al Clientului şi al 

1 

() 
34O 

/ 	 Octombrie 2017 



Către U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI 

In urma solicitării d-voastră  din data de 04.10.2017, am început procesul de elaborare al raportului de 
evaluare pentru proprietatea men ţionată  mai sus, in benefieiul chiriaşului, Leonte Aurel - Cristinel şi 
Leonte Daniela 

Pentru întocmirea prezentului raport, ee se axeaz ă  pe standardele actuale de pia ţa, am avut ca baza 
informaţiile furnizate de d-voastră, cat si date furnizate de pia ţa de sector şi baza de date proprie. 

In eazul in caire oriee informa ţie din cele ce urmeaz ă, se dovede şte a fi incorecta sau incompleta, 
acurateţea prezentei evalu ări poate fi afectata si, in eonformitate, ne rezecam dreptul de a rectifica raportul. 

Aeest raport a fost întocmit de c ătre un Evaluator calificat sa ofere consultanta in ceea ce prive şte 
evaluarea unei proprietatea de acest tip, in acest amplasament. 

Acest raport a fost realizat in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR (Asocia ţia 
Naţionala a Evaluatorilor Autoriza ţi din Romania) care incorporeaz ă  Standardele Interna ţionale de evaluare 
(IVS), ediţia 2016. 

Luând in calcul bazele subliniate mai sus si, dupa cum este expus in aeest raport, opinia proprie 
asupra valorii de piaţa a proprietarii men ţionate mai sus, la data evaluării este de: 

4.500,00 Euro, respectiv: 20.250,00 LEI 

Aeeasta valoare se supune atât termenilor si condi ţiilor noastre, cat si oric ăror ipoteze expuse. 
De asemenea, aceasta valoare este valida de la data întoemirii prezeniului raport si poate fi 

reconsiderata la o data ulterioara. 
Trebuie subliniat faptul ca aceasta evaluare este furnizata exclusiv destinatarului prezentei scrisori 

si nu se accepta nici o responsabilitate transmisa unei ter ţe parţi. 
Se interziee publiearea sau expunerea, in totalitate sau par ţial, făra acordul prealabil al semnatarului 

prezentei scrisori. 
In plus, certific ca subsemnatul Vasile Irimia nu are nici un interes direct cu privire la imobilele eare 

fac obiectul prezentului raport de evaluare si nici o infiuenta legata de pârtile implicate, a şadar, având 
aptitudinea de a oferi consultanta in mod deliberat. 

Ani încrederea ca acest raport de evaluare eorespunde cerin ţelor d-voastră  si va stau la dispoziţie 
pentru eventuale informaţii ulterioare. 

Cu stima, 
Vasile Irimia, 
evaluator ANEVAR 
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Raport de Evaluare 

Client: U.A.T. MUNICIPIUL TECUCI 
Adresa: Jud. Çalali, Tecuci, Str. 1 Decembrie 1918  nr. 66 
Utilizator: U.A.T. MUNICLPfUL TECUCI 
Cbiriaş  Leonte Aurel - Cristinel şi Leonte Darnela 
Tipul Proprietarii: Proprietate imobiliara Teren cur ţi construcţii 
Număr de înregistrare: 121/12.10.2017 

Valoarea de Piaţa: (Euro) EURO 	4.500 
Valoarea de Piaţa: (RON) LEI 	20.250 

Valoare teren: (Euro) 	EURO 4.500 
Valoare construc ţii: (Euro) EURO 	0,00 

Curs valutar: 1 EUR = 4,50 LEI 

Metode de evaluare: Abordarea prin pia ţa 

Suprafaţa utilă : 	116,56  m2  (calculată) 
Suprafaţa construită : 	123,00 m2  (din acte) 
Suprafaţa desfaşurată: 145,00 m2  
Suprafaţa teren: 	300,00 m2  (conform 	CF) 

Evaluator autorizat, 
Vasile IRIMIA 

Data inspecţiei: 

Data evaluării: 

3 

06.10.2017 

1 2.10.2017 
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I. TERMENII DE REFERINŢĂ  AI 1VALUĂRII 

1. Identificarea si competenta evaluatorului 

P.F.IRIMIA VASILE 
Date de identificare: 
Cod de Îiiregistrare fiscala 20294873 
Oraşul: TECUCI 
Str. Nicore şti nr. 54 
Telefon: 0744 771 894 
E-mail: vasi1eiriniia58(yahoo.com  

2. Identificarea clientului si a oric ăror alţi utilizatori desemna ţi 
Client: U.AT. MVNICIPIIJL TECUCI 
SEDIUL: Tecuci, Str. 1 Decembrie 1918 rir. 66,jud. Galaţi 
CUI: 

UtilizatorlDestinatar: Acest raport de evaluare îi este adresat U.AT. MUNICTP]UL TECUCI 
si nu poate fi utilizat in alte scopuri sau de c ătre alţi destinatari. 

3. Scopul evaluării 
Scopul evaluării este stabilirea valorii de piaţă  în vederea înstrăinării prin vârizare. 

4. Identificarea activului supus evalu ării 
Proprietate imobiliara - teren cur ţi construcţii intravilan 

5. Tipul valorii 
Tipul valorii estimate este valoarea de pia ţa ASA cum este ea definita in Standardele de 

Evaluare ANEVAR, SEV 100 Cadru general si anume: Valoarea de pia ţa: Valoarea de piaţă  este 
suma estimatapentru care un activ sau o datorie arputeaji schimbat(a), la data evaluării, intre un 
comparator hotărât si un vânzător hotărât, intr-o tranzacţie nepărtinitoare, dupa un marketing 
adecvat si in care pârtile au acţionatjiecare in cunoştinţa de cauza, prudent si j2ra constrângere. 

6. Data evaluării 
12.10.2017 

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evalu ării 
Inspecţia proprietarii, efectuata in data de 06. 1 0.201 7 de c ătre evaluator autorizat Vasile 

Irimia, in prezenta reprezentantului clientuluilproprietarului. 
Evaluatorul a analizat documentele puse la dispozi ţie de către client/proprietar/utilizator, si a 

identificat activullactivele împreuna cu reprezentantul clientului/proprietarului. 
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La data inspec ţiei, au fost preluate informa ţii referitoare la proprietatea evaluata (identificare, 
starea fizica, istoric, verificarea corespondentei dintre starea faptica si documente, caracteristicile 
proprietarii, vizualizarea documentelor in original). 

Nu s-au realizat investiga ţii privind eventualele contamin ări ale terenului sau 
amplasamentelor învecinate. 

Nu am realizat o analiza structurala a proprietarii, nici nu am inspectat acele par ţi care sunt 
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stareatehnica precizata, conform 
informaţiilor primite de la client/proprietar. 

Alte limitări sau restric ţii referitoare la inspec ţia, documentarea si analizele necesare pentru 
scopul evaluării. 

S. Natura si sursa informa ţiilor pe care sa va baza evaluarea 

Informaţiile utilizate au fost: 

• Situaţiajuridică  a proprietăţii imobiliare (extras CF, acte dobândire), 
schiţele şi suprafeţele construcţiilor şi ale amplasamentului; 

• Istoricul utilizării proprietăţii imobiliare şi alte informaţii puse la dispoziţie de 
reprezentantul proprietarului/solicitantului în cadrul inspec ţiei. 

• Standardele de Evaluare ANEVAR - 20 1 6; 
• SEV 100 Cadrul general 
• SEV 101 Termenii de referin ţa ai evaluării 

• SEVJO2 Implementare 
• SEVJO3 Raportare 
• SEV230 Drepturi asupraproprietarii imobiliare 

• GEV63O Evaluarea bunurilor imobile 
• GEV52O Evaluareapentru garantarea împrumutului 
• Îndreptar tehnic pentru evaluarea imediata, la pre ţul zilei, a costurilor elementelor si 

construc ţiilor de locuinţe - procentual si valoric, editura Matrix Rom Bucure şti; 
• Informaţii privind piaţa imobiliară  specifică  (preţuri, nivel de chirii etc.); 

• Baza de tranzacţii a evaluatorului site-uri imobiliare specializate: 
• Olx.ro 
• 

9. Ipoteze si ipoteze speciale 
VeziAnexa 1 

10. Restricţii de utilizare, difuzare sau publicare 
Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un 

document destinat publicitarii, fra acordul scris si prealabil al P.F. Irimia Vasile cu specificarea 
formei si contextului in care ar urma sa fie reprodus sau publicat. 
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11. Declararea conformit ăţii evaluării cu Standardele de Evaluare ANEVAR 

Prin prezenta, în limita cuno ştinţelor si informaţiilor deţinute, certific ca afirma ţiile prezentate 

si susţinute în acest raport sunt adev ărate si corecte si au fost verificate, in limita posibilit ăţilor, clin 

mai multe surse. 
De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai 

de ipotezele si ipotezele speciale specificate si sunt personale, fiind nep ărtinitoare din punct de 

vedere profesional. 
In plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva cu privire la imobilul care 

face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de pârtile implicate. 
Onorariul ce îmi revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o leg ătura 

cu declararea în raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze 
clientul si nu este influen ţata de apariţia unui eveniment ulterior. 

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate în conformitate cu cerin ţele, 

recomandările si metodologia de lucru recomandate de c ătre Asociaţia Naţionala a Evaluatorilor 

Autorizaţi din Romania - ANEVAR. 
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. 
In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici unei alte 

persoane în afara evaluatorului care semneaz ă  mai jos. 
Prezentul raport a fost efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR in 

vigoare la data prezentului raport. 

La data elaborării acestui raport, evaluatorul care semneaz ă  mai jos este membru al Asociaţiei 

Naţionale a Evaluatorilor Autorizaţi din Romania - ANEVAR, a îndeplinit cerin ţele programului de 

pregătire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara întocmirii acestui raport. 

De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul de etica al profesiei de 
evaluator autorizat. 

P.F. Irimia Vasile are încheiata asigurarea de r ăspundere profesionala. 
Acest raport de evaluare este confiden ţial atât pentru client cat si pentru evaluator si este 

valabil numai pentru scopul menţionat in prezentul raport; nu se accepta nici o responsabilitate daca 
este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. 

Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, in întregime sau par ţial, in documente, circulare 
sau in declaraţii, nici publicat sau menţionat in alt fel, fra acordul scris si prealabil al evaluatorului 
si al clientului acestuia, cu specifica ţia formei si a contextului in care ar urma sa ap ăra. 

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depun ă  mărturie in 

instanţa referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de eva1uare, 
decât in baza unui angaj ament special pentru acest scop si in limita permisa de reglement ările 
deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu respectarea legisla ţiei in vigoare. 

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un întreg (scrisoare, certificare, prezentare raport 
evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea divizata a acestuia. 

A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de c ătre destinatar si pentru scopul precizat. 

if 
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11 	PREZENTAREA DATELOR 

1. Identificarea proprietarii imobiliare subiect 

1. 1. Proprietatea Proprietate reziden ţ ială  situata in Jud. Galaţi, zona de vest a 
oraşului Tecuci, str. Soarelui nr. 1. 
Conform documentaţiei ataşate, proprietatea este formata din 
teren intravilan cur ţi construcţii in suprafaţa de 300,00 mp din 
acte şi 300,00 mp din măsurători, (nr. cadastral nou 108417) şi 
construcţii cu Sc = 145,00 mp. 

1.2. Proprietar si Proprietar: U.A.T. Municipiul Tecuci persoanajuridica romana. 
situaţiajuridica A fost supus evaluării dreptul deplin de proprietate al 

instituţiei menţionate asupra proprietarii descrise mal sus, 
conform documentelor puse la dispozi ţie si anexate prezentului 
raport de evaluare (vezi Anexele 2 si 3): Documente de 
proprietate 

- 	Incheiere OCPI nr. 16305/02.08.2017 
- 	Extras CF 108417/02.08.2017 
- 	Contract de închiriere rir. 
- 	Plan de amplasament si delimitare al propriet ăţii 

1.3. Ipoteci Nu se cunosc ipoteci. 
1.4. Utilizarea actuala La data inspec ţiei, terenul estc curţi construcţii. 

2 	Analiza locaţiei 
2.1 Informaţii generale 
• Date generale localitate 

Proprietatea analizata este situata in localitatea Tecuci, jud. 
Galaţi. 
Geografic, municipiul Tecuci se afl ă  aşezat aproape de limita 
sudică  a Colinelor Tutovei (14 km), la contactul cu Piemontul 
Poiana-Nicore şti, ambele subunităţi ale Podişului Moldovei, la 
conf1uenţa râului Bârlad cu pârâul Tecucelu, aproape de valea 
Siretului (1 0 km), în cuprinsul câmpiei de terase care poart ă  
numele oraşului, Câmpia Tecuciului. 
Este situat într-o zonă  de câmpie, pe malul râului Bârlad 
af1uent al râului Siret şi pe malul râului Tecucelu, af1uent al 
Bârladului. 
Este un oraş  mijlociu, cu un comerţ  în continuă  dezvoltare. 
Atestat încă  din 1435, târgul Tecuci era un important centru de 
tranzit şi de schimb pentru negustorii din ţările de la nordul şi 
de la vestul Moldovei, ca şi pentru cei din regiunile limitrofe. 
Tecuciul este unul din puţinele noduri feroviare ale ţării care 
dispune de patru direc ţii de orientare a liniilor ferate (spre 
Galaţi, Iaşi, Mărăşeşti şi Făurei) si tot atâtea pentru şosele (spre 
Galaţi, Bârlad, Ti şiţa, Tg. Bujor) cărora li se adaugă  drumuri 
locale, spre localit ăţile rurale vecine, reliefându-se pozi ţia de 
intersecţie (răscruce) a oraşului Tecuci. 
In oraş  sunt deschise câteva supermarket-uri dintre care 
amintim: Kauf1and, Lidl, Penny 

a 
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• Dernografie 	 Conform recensământului efectuat în 2011, popula ţia 
municipiului Tecuei se riclică  la 34.871 de locuitori, în scădere 
faţă  de recensământul anterior din 2002, când se înregistraseră  
42.094 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt români 
(83,2%), cu o minoritate de romi (4,3%). Pentru 12,35% clin 
populaţie, apartenen ţa etnică  nu este cunoscută. Din punct de 
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodoc şi 
(84,62%), cu o minoritate de penticostali (2,21%). Pentru 
12,36% din populaţie, nu este cunoscută  apartenenţa 
confesională . 

• Amplasament 	 Proprietatea analizata este situata in zona de est a localit ăţii, pe 
str. Soarelui nr. 1. Zona analizata este una pentru locuin ţe, 
reprezentata prin numeroasele imobile prezente. 

• Strada/Accesul la 
proprietate 	 Accesul la proprietate se realizeaz ă  din str. Soarelui. 

Căile de acces sunt balastate. 
• Transportul public 

si special 	 Proprietatea are acces la c ăile de transport in comun locale si 
interurbane, autobuz si maxi taxi. 

• Puncte de interes 	 Proprietatea beneficiaz ă  de învecinarea apropiata cu 
următoarele puncte de interes: 
- locuinţe 
- scoala generală  

2.2. Informaţii specifice 

• Zona 	 Zona din imediata vecin ătate a proprietarii poate fi 
caracterizata ca una de trafic auto mediu, datorita pozi ţiei pe 
una dintre arterele secundare. 
Amplasarea imobilniui in cadrul zonei este favorabila. 
Nu s-au realizat studii asupra gradului de poluare in zona. 
Reţelele publiee de utilitatea se prezint ă  in stare foarte buna 

3. 1. Descrierea proprietarii 
3.1  Suprafaţa terenului 	Suprafaţa totala de teren aferenta proprietarii este de 3 00 , 0 0 

Situaţia juridica a terenului este de intravilan, categoria cur ţi 
construc ţii. 
Dreptul de proprietate al terenului este intabulat in favoarea 
U.A.T. mun. Tecuci - domeniul privat. 

3.2 Topografie / Geografia 	Relieful proprietăţii este plan; condi ţii de teren: teren bun; risc 
neglij abil al unor degradări ale construcţiilor sau reţelelor 
învecinate; forma terenului este regulata 

3.3 Strada / Front public 	Accesul se face din str. Soarelui. 

3.4 Limite 	 Terenul studiat este împrejmuit par ţial. 	. . . 
Proprietatea analizata se învecineaz ă  c Ll propr..jrivale C11 St!. 

Soarelui la sud. 	 :. 
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3 .5 Utilităţi 	 - Apa potabila - Re ţeaua municipala 
- Canalizare - Nu 

Energie electrica - Re ţeaua municipala 
- Gaze naturale - Nu 
Utilitaile sunt la limita terenului 

3.6 Urbanism 	 Nu a fost pus la dispoziţie Certificatul de urbanism. 

3.7 Servituţii si restric ţii 

4 Descrierea Proprietarii 

4.1 Constructia Cl 

4.2 Structura 

5 Starea Proprietăţii 

Îmbunătăţiri 

Acces la proprietate din str. Soarelui. 

Construcţia a fost edificata, conform proprietarului, in anul 
2003. 
Aspectul construc ţiei, - locuinţă  proprietate. 
Suprafaţa construita 14 5 ,00  mp. 

Soluţia constructiva aferenta - construc ţie din zidărie. 

Nu este cazul. 

111. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE 

1. Generalitatii 	 Piaţa terenurilor libere situate în intravilanul municipiului 
Tecuci; 
Dupa perioada de blocaj 2008 -2010, cea de declin 2010 - 
2013, anul trecut a însemnat, daca nu o perioada de cre ştere 
totuşi putem menţiona o perioada de stabilizare. 
Piaţa imobiliara, încurajata de factori precum: Programul Prima 
casa, Boom-ul din industria alimentara, Planurile de 
expansiune ale Hipermarketurilor si cre şterea din sectorul 
agricol, a înregistrat in perioada 2013 - 2014 o cre ştere, la 
început timida, dupa care, in ultimele doua trimestre ale anului 
2014 a început in for ţa. 
Acelaşi trend s-a înregistrat si pe pia ţa terenurilor din capitala. 
Perioada 20 1 1 - 2013 a fost marcata de o activitate relativ 
scăzuta, dar au existat tranzac ţii oportuniste, speculative ale 
investitorilor. 
Primii investitori care au luat ini ţiativa au fost retailerii, cu 
achiziţii de terenuri pentru dezvoltarea si extinderea 
hipermarketurilor alimentare si de bricolaj. 
Acest trend a fost urmat ulterior si de dezvoltatorii proiectelor 
de spatii Office si reziden ţiale. 
Aceasta tendinţa a fost încurajata si de sc ăderea preturilor 
proprietaţilor, in paralel cu perspectivele bune din economie. 
Pe raza municipiului Tecuci, ofertele dteinur şimi1are este 
cupnnsa in intervalul 10 -20 euro/mp 
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Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de 
atins sau niciodată, ciclul imobiliar neputând fi sincronizat 
cu 1  ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilit ăţii 
economice, activitatea imobiliara r ăspunzând la stimuli pe 
termen lung sau scurt. 
CicluJ pe termen scurt depinde de schimb ările la nivelul 
caracteristicilor populaţiei existente si de veniturile sale, in 
timp ce pe termen lung depinde, mai ales, de disponibilitatea 
creditelor si condiţiilor de inanţare. 

5. Plaja de valori pentru 	 Minim: cca. 10 euro/mp 
bunuri similare (terenuri) 	 Maxim: 20 euro/mp 

5. 1 Riscuri 	 Factori relevan ţi pentru estimarea, performantelor garan ţiei: 
- activitatea curenta si tendin ţele pieţei relevante: pia ţa specifica 
proprietăţii evaluate este in stagnare, tendin ţa pieţei fiind de 
stabilizare, numărul tranzac ţiilor fiind redus; la data evalu ării 
piaţa este activa. 
- cererea anterioara, curenta si viitoare pentru tipul de 
proprietate imobiliara si pentru localizare: dupa anul 2008 
cererea pentru proprietatea similare a fost sc ăzuta, începând cu 
anul 2014 se înregistreaz ă  o scădere a trendului descendent; 
apreciem ca tendin ţa de reducere a sc ăderii pieţei se va menţine. 
- cerere poten ţiala sau probabila pentru alte utiliz ări: avand in 
vedere tipul proprietăţii, utilizarea actuala, localizarea aeesteia 
si caracteristicile fizice si economice, exista eerere pentru 
utilizări alternative, care sa conduc ă  la cea mai buna utilizare. 
- vandabilitatea proprietarii: având in vedere de tipul 
proprietarii, amplasarea acesteia, earaeteristicile fizice si 
eeonomice, vandabilitatea proprietarii este medie 

Iv. CEA MAI BUNA UTILIZARE 

Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) reprezint ă  alternativa de utilizare a proprietatii 
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru 
necesare aplic ării abordărilor de evaluare. 

Cea mai buna utilizare este definita ca cea mai probabila utilizare a proprietăţii care este 
jizicposibila, justficata adecvat, permisa legal sifezabilajinanciar si care conduce la cea mai mare 
valoare a proprietatii evaluate 

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din următoarelesituaţii: 
- cea mai buna utilizare a terenului liber 
- cea mai buna utilizare a terenului construit 
Cea mai buna utilizare a uneiproprietati imobiliare trebuie sa indeplinescapatru criterii. 
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- fezabila financiar 
- maxim productiva 

, 

âYât Vi 
gt 	¶ 

VDI1 ;o 7 



Cea mai bună  utilizare a terenului liber 
Cea mai bună  utilizare a terenului considerat liber presupune c ă  terenul este liber sau poate fi 

eliberat prin desfiin ţarea construc ţiilor. 	 . 
Actuala utilizare este de teren cu construc ţii. 
Valoarea terenului este determinată  de utilizarea poten ţiala şi nu de utilizarea actual ă . 
Pentru identificarea celei mai bune utiliz ări a terenului considerat liber s-a estimat valoarea 

terenului identificând tranzac ţii comparabile cu terenuri libere. 

Cea mai bună  utilizare a terenului construit presupune identificarea utiliz ării proprietăţii 
care va asigura cea mai înaltă  fructificare a capitalului investit. 

Nu s-a putut determina ce utiliz ări alternative sunt permisibile legal deoarece evaluatorul nu a 
avut la dispoziţie informaţiile din autorizaţia de construire. 

Având in vedere potenţialul zonei analizate, in opinia evaluatorului, CMBU a terenului construit 
este cel pentru dezvoltare pe segmentul locativ. 

V. EVALUAREA 

1.Abordări utilizate 
Pentru determinarea valorii de pia ţa a unei propriet ăţi imobiliare de tipul celei de fata, 

Standardele Interna ţionale de Evaluare prevăd posibilitatea utiliz ării a mai multor tehnici de 
evaluare si anume: comparaţia vânzărilor, metoda reziduala sau a extrac ţiei, tehnica parcelarii, 
rentei de baza, etc. 

In cazul de fata s-a considerat oportun a se aplica: compara ţia vânzărilor. 

2. Abordarea prin piaţa 
Premisa majora a abord ării prin comparaţia vânzărilor este aceea ca valoarea de pia ţa a unei 

proprietatea imobiliare este in rela ţie directa cu preturile/ofertele unor proprietatea competitive si 
comparabile. 

Aceasta abordare utilizeaz ă  analiza pie ţei in vederea identific ării de tranzac ţii ale unor 
proprietăţi similare si comparării acestora cu subiectul de evaluat. 

Astfel, valorile si informaţiile referitoare la tranzac ţiile de bunuri similare sunt analizate, 
comparate si corectate in func ţie de asemănări si diferenţieri. 

In cazul de fata, ca tehnica de comparare, se va utiliza compara ţia directa, tehnica procentuala. 
Aceasta reprezint ă  un proces prin care se stabilesc diferen ţele intre proprietatea supusa evalu ării si 
comparabile, prin cuantificarea corec ţiilor. 

Corecţiile procentuale care se aplica preturilor unor tranzac ţii comparabile, reflecta 
superioritatea sau inferioritatea proprietarii comparabile, având in vedere elementele de compara ţie. 

Instrumentul de lucru pentru efectuarea corec ţiilor este grila de piaţa care reprezint ă  un tablou 
ce are pe linii elementele de compara ţie, pe prima coloana proprietatea evaluata iar pe celelalte 
coloane, proprietăţile comparabile. 

Uneori pentru fiecare element de compara ţie se alocă  două  linii: una pentru comparare şi alta 
pentru corec ţie. 

In partea de jos a grilei exist ă  o secţiune de analiză  a rezultatelor cu două  linii: total corec ţii 
exprimate absolut şi procentual din pre ţul de vânzare. 

Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima comparabilitatea tranzac ţiilor fata de proprietatea 
evaluata si să  selecteze valoarea final ă . 

Tranzacţiile care necesita cele mai mici corec ţii vor avea ponderea cea mai mare in alegerea 
valorii finale. 	 . 

In acelaşi timp, ponderea va ref1ecta si încrederea pe care o are 
tranzactiile comparabile 
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Ca surse de informa ţii s-au folosit ofertele de vânzare cle imobile similare din zona studiata 
existente in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare 
precum si din baza de date proprie aferenta departamentelor de evaluare respectiv de tranzac ţii 
imobiliare (vezi ANEXA 6). 

Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ea dreptul de proprietate 
transmis este integral, iar condi ţiile de vânzare - plata cash, si o negociere de -20% 

Grila de piaţa este prezentata in ANEXA 7. Din analiza efectuata a rezultat ca cea mai 
apropriata comparabila de subiect este comparabila A (are cele mai mici corec ţii brute). 

Având in vedere si celelalte corec ţii, opinam ca valoarea de piaţa a imobilului analizat este de: 

4.500,00 Euro, respectiv 20.250,00 lei 

VI. ANALIZA REZULTATELOR sI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 

6.1 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii 
Prezentarea rezultatelor: 

Abordarea prin compara ţii de piaţă 	4.500,00 Euro 
TOTAL: 20.250,00 Lei 

Având in vedere cantitatea, calitatea informa ţiilor deţinute ca urmare a analizelor, adecvarea 
abordărilor prezentate, prineipiul prudentei si condi ţiile limitative expuse in prezentul raport de 
evaluare, evaluatorul opineaz ă  ca valoarea de pia ţa a proprietarii imobiliare supuse evalu ării este 
estimata prin abordarea prin compara ţie direeta la teren şi metoda costurilor la eonstruc ţii: 

Valoarea Proprietăţii 	4.500,00 Euro, echivalent a 20.250,00 lei 

Referitor la aceasta valoare pot fi precizate urm ătoarele: 

• Valoarea a fost exprimata si este valabila in condi ţiile si prevederile prezentului raport; 
• Valoarea opinata include construc ţia, terenul atât eota exclusiva eat si cea indiviza; 
• Valoarea nu tine seama de responsabilit ăţile de mediu si de costurile implicate de 

conformarea la cerin ţele legale; 
• Valoarea este o estimare; 
• Valoarea este subiectiva; 
• Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
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Anexa 1 - Ipoteze si ipoteze speciale 

- Nu s-a facut nici o investiga ţie si nici nu s-au inspectat acele par ţi ce erau acoperite, 
neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste par ţi sunt in stare tehnica buna. 

Nu se poate exprima nici o opinie despre starea tehnica a par ţilor neinspectate si acest raport 
nu trebuie considerat ca ar valida integritatea elementelor. 

- Nu ne asumam nici o responsabilitate pentru orice vicii ascunse sau informa ţii 
neconcludente ale dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta 
valoarea imobilului. 

Mai mult, nu facem investiga ţii pentru a le descoperii. 
Valorile estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit 

si utilizat in concordanta cu toate autoriza ţiile de construc ţie, neexistând nici o disputa cu vecinii, 
ocupanţii spatiilor învecinate sau administra ţia locala. 

- Evaluatorul a presupus ca imobilul evaluat se conformeaz ă  restricţiilor urbanistice din zona, 
deţine toate licenţele, autorizaţiile, certificatele necesare utiliz ării sale. 

- Am considerat ca toate informa ţiile obţinute de la client sunt adevărate si corecte. 
- Daca nu este precizat, se presupune c ă  nu există  abuzuri sau încălcări ale legii, care sa 

afecteze proprietatea evaluata. 
- Se presupune că  proprietatea este în deplin ă  conformitate cu toate codurile, legile, 

consimţămintele, licenţele sau reglementările relevante la nivel naţional, orăşenesc, local sau privat, 
şi că  toate autorizaţiile, permisele, certificatele, francizele şi aşa mai depar.te pot fi reînnoite şi / sau 
transferate către un eventual cump ărător sau alt ocupant; 

- Evaluatorul, prin reglement ările profesionale c ărora se supune, nu au calitatea juridic ă  de a 
certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor men ţionate şi nici a dreptului deplin de 
proprietate asupra bunului imobil evaluat, considerat existent în prezenta lucrare, ca ipotez ă  de lucru. 

- Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in 
aceasta ipostaza. 

- Nu s-a efectuat nici o investiga ţie referitoare la prezenta sau absenta substan ţelor poluante 
si, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a poten ţialu1ui sau impact asupra evalu ării. 

In consecinţa, pentru scopul acestei evalu ări, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul 
proprietarii, nici un fel de substan ţa poluanta, care ar putea contamina proprietatea si diminua 
valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila. 

- Valorile estimate in raport se aplica întregii propriet ăţi si orice divizare sau distribuire a 
acestora pe interese frac ţionate va invalida valorile estimate. 

- Evaluatorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiuntii încredin ţate de către 
clientul nuinit in raport, in scopul utiliz ării precizate de c ătre client respectiv in scopul men ţionat in 
raportul de fata. 

- Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietarii, iar valoarea prezentata in 
prezentul raport de evaluare nu are nici o leg ătura cu valoarea de asigurare. 

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. 
- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 

depună  mărturie in instan ţa relativ la proprietatea in chestiune. 
- In cazul în care cititorul este pe punctul de a lua o decizie pe plan investi ţional, chiar si 

personal, fiduciar sau corporativ, şi are orice nelămurire în ceea ce prive şte conţinutul material al 
acestui raport, se recomand ă  contactarea evaluatorului. 

- Evaluatorul nu îsi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, condi ţie sau 
circumstanţe care pot sa afecteaz ă  valoarea proprietarii, ce pot ap ărea ulterior, fie datei de evaluare 
mentionata în acest raport, fie datei inspec ţiei, oricare ar fi ordinea 	 ; - 

Previziunile financiare prezentate în acest raport presupun un dre,pt d 	oit 
responsabil si competenta manageriala 
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Orice variaţie de la aceasta ipoteza ar putea avea un impact semnificativ asupra estim ărilor 
de valoare rezultate. 

- Estimarea rezultatelor prezentate în acest raport se bazeaz ă  pe o evaluare a economiei 
actuale la nivel naţional şi local, făra a exelude nici un element şi f.ăra a faee previziuni cu privire 
la efeetele de cre ştere sau scădere brusca, în condiţiile economice loeale. 

- Unele dintre cifrele prezentate în acest raport se poate s ă  fi fost generate de modele 
financiare, faeând calcule bazate pe numere cu trei sau mai multe zeeimale. 

Din motive de claritate şi simplifieare, eele mai multe cifrele prezentate în acest raport au fost 
rotunjite şi pot fi, pnn urmare, pasibile de mici erori de rotunjire, în anumite cazun 

- Evaluarea propriet ăţilor imobiliare trebuie să  fie considerate ca fiind în acela şi timp o ştiinţă  
şioartă . 

Deşi această  evaluare utilizează  diferite calcule matematice pentru a oferi indica ţii de 
valoare, decizia finala a valorii este subiectiv ă  şi poate fi inf[uenţată  de experienţa anterioară  a 
evaluatorului şi de alţi factori eare sunt sau nu, specifiea ţi în prezentul raport. 

- Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil eu u şurinţă, fără  nici o 
restricţie nejustificată, cu excepţia eazurilor in care este altfel specificat. 

- Chiar daea toate informa ţiile conţinute în acest raport sunt considerat a fi coreete, acestea 
se pot schimba 

Niei o parte a conţinutului acestui raport nu trebuie să  fie interpretată  ca o garanţie de orice fel. 
- Nu s-au făcut verificări in ceea ee prive şte probleme legate de buget, de sareini şi 

monitorizări ale construc ţiei. 
In aeest domeniu, ne-am bazat, î nc ă  o data, pe informaţiile fumizate de către proprietar / 

dezvoltator. 
- Evaluatorul nu îsi asuma nici o responsabilitate pentru evenimentele ce inf[uen ţează  

valoarea propriet ăşii care au avut loc dupa data evalu ării sau data inspec ţiei si care nu au fost indieate. 
- Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca prob ă  în instanţă  fiind o expertiză  extrajudiciară . 
- Natura pieţelor emergente cutn este si Romauia presupune anumite dificultatea in 

cuantificarea unor valori de pia ţa. 
Oricum, valorile exprimate in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai 

buna estimare a proprietarii in cauza. 
Subliniem ea valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situa ţiei pieţei, la 

data de referin ţa a evaluării, situaţie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, 
in fiincţie de dinamica economica, eeea ee ar implica reeonsiderarea pozi ţiei noastre. 

- Desigur ca proprietarul respectiv un poten ţial comparator, pot avea, argumentat, alte opinii si 
păreri, susţinnd oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta 
valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare. 

- Evaluatorul nu are nici un interes prezent sau de viitor în leg ătură  cu proprietatea evaluat ă  
sau eu părţile interesate în tranzac ţie; 
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Anexa 7 - Comparaţii de piaţă  

A B C 

Srtaren (mp) 300.00 263 2OO 
Pret (ofertalvanzare) (EUROImp) 20 30 26 
Tipul tşanzactiel oferta oferta oferts 

Corectie (%). 	 • . 	 • • 	 -10% • 	 -10% .. 	-1O% 

Vaioare corectie (EURO/mp) - 2.0 -3 -2,6 
Pre.t corectat (EURO/mp) 18 27.00 24.40 

Drepturi de propnetate lntegral ntegral integral integral 

Corectle (%) 0% 0% 	• . 	 0% 

Valoare corectie (EUROImp) 0 0 • 	 • . 	 0 

Pret corectat (EURO/mp) 18.00 27.00 24.40 
conditsi de flnanţare La piata La piata L 	piata 
Corectie (%) 	• .. 	•• • •l 	0% • • 	 0% 0% 

Valoare corectie (E(JRO/mp) o o o 
Pret corectat (EUROImp) 1800 27.00 24.40 
Conditil de plata Actuale Actuale Actuale Actuale 

Crectie (%) 	• 	 • . O% 0% 0% 

Valoare corectie. (EURO/mp) .. 	. 0.00 0.00 0.00 
Pret corectat (EURO/mp) 	, 

. 	

,:,. 	. 	 • 

1800 • 	 27;00 .,....40 

Corectie (%) 	.. 	... 	. 	 . . 0% 5% 5% 

Maloare corectie (EURO/mp) 0.00 1.31 1.20 
Preţ corectat:(EUROJmP) •.••: 	: •• 	1800 .2589 23.20 
Drum acces Balastat Ba]a 	t Bla ş t Asfaltat 

orectie (Vo):. 	:••••.• 	 .. 	 . 	 . 	 . .. . 	 . 	 •i3• Q% .  . 	 .. 

Valoare corectie (EURO/mp) 0 0 23 

Pre tcorectat(EURO/mp): . 18.00 . 	 2569 .. 20.90 
Uestinatia (utillzarea terenului) lnd lcom Ş imilar Similar Sirnilar 

Corectie(°/) 0% 0% 0 

Valoare corectiei(EURO/mp) 	... . . . 	 000 .. 	0,00 : 

Pret corectat (EURO/mp) 18 00 26.69 20.90 
Utllltatl La lJmita Slmilar Slmilar Simllar 

Corectie (%) 	. 	 . . 	 . o°, . • 0% ..... 

/aloare corectie (EURO/mp) 0.00 0 00 0 00 

Pret corectat (UROînp) 18.00 . 	 25.69 20.90 

Suorafataoo 	 •,. . 	 , 	 , 
• 

. 	 • 300.00 263 200 198 

Corectie:Vo). 	.. 	. 	 . . 	 :.: -10% -10% . 	 15c 

aloare corectie .(EU.ROlmp) -1.80 -2.60 
Pretcorectat (EURO/mp): 

. 	 . 
. 18.20 2309 1775 

Front stradai 12 18 00 20 00 20 0 

Corectie(%)... 	... . 	 . 	 . 	 . 	 . 	 . -8% . 0% 0% 

/aloare corectie (EURO/mp) 1 	2 0.00..  0 00 
Pret corectat (EUROImp) 15 00 23 09 17.76 

RelletuUforma terenulul Regulat slmilar s/milar slmilar 

Corectie•(%).....: 	........ : : : 	 • 0% . 	
. 

aloare corectie (EURO/mp) 0.00 0 00 0 00 
Pretcorectat.(EUROirnp) 15.00 23.09 1736 

._:.................. •........ 
Nu sim,ar srmiar srni,lar 

Colactia pentrlj oferte a fost 

aproxmativ 10% incadrandu-so in 

maa caro so ncocraza in cazu] 

acestel categorii de tmnzactl]. 

Nrj au fost necasare coroctii l 

Nu au fnst necesare corecti, l 

Nu au fost necesare corectl l 

comsraOileie B si C pentru o 

]cca]izare mai s]aba fata de subie:t 

r fost n000sara corectie ia 
comparab,la C 

Nu au fost necesare crectrr l 

Nu au fost neceaare coiectii l 

C.orecta nczibva oerLtw comoarabila 

B de -10% s C de 15C 

Corectllle au fest.est,mate lr 
oremiss ca â suprafsta ma, m,:a 
este mai atracti 	pe p,ata. 

Nu au fost rLecesare core:tri l 

Nu au fost ne:esare corectii l 

dmenejari). 

Coreetie (%) 	...... . . . 

kaloare Corectie (EJJRO/mp) 

Pret corectat (EUROImp) 

Corec ţie totală  netă  (EURO) 

Corecţie totală  netă  (%) 
orecţie totală  brută  (EURO) 

Corec ţ ie totală  brută  %) 

. 	 °k . 0 	
. 

. 
: 

0% ...O% 	 Nu su fost necesam cor o:tii 

0.00 	....... 0.00... 	. 	... 0;00 
JXlIl .Jl 

-1 .8 -7 424 
-20% -23% .. 	-320/c 

1.8 9 9 

20% 21% . 274 
iuu.uu mp 

, 	
A 	• 

... 
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