
R O-M A N 1. A 
JUDh iUL GALAŢ I 

MUN1C1-PIUL TECUCI 
- COIIUL 

HOTARREANr. 
Din ţ2. 2017 

Privind : aprobarea vânz ării prin licitaţie publică  a unui bun imobil , apar ţinând domeniului privat al 
municipiului Tecuci, situat în municipiul Tecuci, str. Gheorhe Petrascu, nr.64-66 

Iniţiator: Catalin Constantin Hurdubae , Primarul municipiuui Ţecuci, judeţul Galaţi; 
Număr de înregistrare şi data depunerii proiectu1ui:3Z/t72.2017/; 	- 
Consiliul local al municipiului Tecuci, judeţul Galaţi, întrufiit în şedinţă 	?n data 
de /Ş -,/2 	2017; 
Având în vedere expunerea de motive a ini ţiatorului, înregistrat ă  sub 	 2017, 
Având în vedere raportul de specialitate întocmit de serviciului Administrarea Domeniului 

Public şi Privat, înregistrat sub nr._2//,2.2017; 
Având în vedere rapoartele de avizare întocmite de comisiile de specialitate 
Având în vedere prevederile art. 36, alin.(5), lit. ,,b şi 123, alin. 1 şi 2 din Legea nr. 215/2001 

privind administra ţia publică  locală, republicata in 2007; 
In baza art. 45, alin.(3) coroborat cu art. 115 alin. (1), lit. (b) din Legea 215/2001 a 

administraţiei publice locale, republicat ă  în 2007: 

HOT Ă R ĂŞ TE: 
Art. 1 .- Se aprobă  studiul de oportunitate cu privire la vânzarea prin licita ţie publică  a unui 

imobil, compus din construc ţie si terenul ocupat de aceasta in suprafa ţa de 3059 mp, situat în municipiul 
Tecuci, str. Gheorghe Petracu, nr.64 - 66 identificat - confonri CF nr.109392. 

Art.2. Se aprobă  caietul de sarcini şi instrucţiunile de vânzare cu privire la vânzarea prin 
licitaţie publică  a unui imobil (construc ţie si teren ) cu suprafaţa de 3059  mp, situat în municipiul 
Tecuci, str. Gheorghe Petrascu nr.64 - 66 , anexele 2 şi 3 la prezenta hot ărâre. 

Art.3. Se aprobă  vânzarea prin licitaţie publică  a unui bun imobil (construc ţie si teren) in 
suprafaţa de 3059 mp situat în municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petracu, nr.64 - 66, identificat conform 
Cărţii Funciare nr.109392. 

Art.4. Condiţiile de vânzare sunt cele prev ăzute în caietul de sarcini, anexa 2 la prezenta 
hotărâre. 

Art.5. Preţul de pornire la licita ţie este de 255.050 eur + T.V.A. conform raportului de 
evaluare întocrnit de Albu Silvia si HCL nr.10 din 27.01.2011. 

Art.6. Anexele 1, 2 si 3 fac parte integrant ă  din prezenta hot ărâre. 
Art.7. Cu data prezentei se abrog ă  orice prevederi contrare. 
Art.8. Prezenta hot ărâre va fi adusă  la îndeplinire prin grija Primarului municipiului Tecuci. 
Art.9. Prezenta hot ărâre va fi comunicat ă  celor interesaţi prin grija secretarului municipiului 
Tecuci. 

INŢĂ , 

SECRETAR 
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ROMÂNIA 
JJJDEŢUL GALAŢI 
MUNICIPIUL TECUCI 

PRIMAR 

Nr. 	7 57din 7//2 	2017 

EXPUNERE DE MOTIVE 

Privind : aprobarea vânz ării prin licitatie iublică  a unui bun imobil , apartinând 
domeniului privat al municipiului Tecuci, situat în municii3iul Tecuci, str. 
Gheorghe Petracu, nr.64-66 

Imobilul ce face obiectul proiectului de hot ărâre este situat in partea de vest a 
municipiului Tecuci si se învecinează  în partea de sud cu spa ţiul comercial Kaufland, 
strada Gheorghe Petracu, nr.64 - 66. Spa ţiul respectiv face parte din fosta unitate militar ă . 

Construcţia si terenul ocupat de aceasta, in suprafa ţa de 3059 mp, nu mai au 
utilitatea atribuita la data edific ării, drept pentru care este necesar valorificarea lor, ţinând 
cont si de faptul ca trecerea timpului si neutilizarea accentueaz ă  degradarea elementelor 
constructive. 

In vederea realiz ării acestui lucru este necesar ă  vânzarea imobilului prin licita ţie 
publică  pentru obţinerea de noi fonduri. 

Imobilul nu a facut obiectul restituirii în baza legilor propriet ăţii. 
In aceste condi ţii propun vânzarea prin licita ţie publică  a imobilului, fondurile 

obţinute urmând a fi folosite pentru investi ţii. 



RGMÂNIA 
JUDEUL GALAI 
MUNICIPIUL TECUCI 

SERVICIUL ADMINISTRAREA DOMENIULUI PUBLIC ŞI PRIVAT 

	

Nr. 	 din Z ,/i 	2017 

RAPORT DE SPECIALITATE 

Privind : aprobarea vânzării prin licitaţie publică  a unui bun imobil , aparţinând 
domeniului privat al municipiului Tecuci, situat în municipiul Tecuci, str. 
Gheorghe Petrascu, nr. 64-66 

Bunul imobil (teren) propus spre vânzare apar ţine domeniului privat al 
municipiului conform CF 109392. 

Potrivit prevederilor art.36, alin.5, lit. b şi art. 123,alin. 1 şi 2 din Legea nr.215/2001 
privind adrninistraţia publică  ,republicată,cu modificările şi completările 
ulterioare,consiliile locale hotărăsc cu privire la vânzarea bunurilor apar ţinând domeniului 
privat al localităţii. Vânzarea se face prin licita ţie publică . 

Preţul de pomire la licitaţie este de 255.050 euro conform raportului de evaluare 
94/25.10.2017 întocmit de evaluator Albu Silvia si HCL nr.10 din 27.01.2011. 

Faţă  de aceste precizări, considerăm că  proiectul de hotărâre îndepline şte condiţiile 
de legalitate ş i oportunitate. 

Şef Serviciu ADPP, 

Ing.iradea 
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Anexa nr. 1 la 	;L 	 2017 

STUDIUDEOPORTUNFATE 

Privind : aprobarea vânz ării prin licitaţie publică  a unui bun imobil , apar ţinând domeniului privat al 
municipiului Tecuci, situat în municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petracu, nr.64-66 

CAP. i: OBIECTUL VĂNZĂRII 

1.1. lrnbilul care urmează  a fi vândut se afla situat în Municipiul Tecuci, strada str. Gheorghe 
Petracu, nr.64- 66 ,CF 109392 

Terenui si construcţ ia sunt destinate pentru producţ ie, sedii firm ă , comerţ , etc. 

1.2. Terenul care face obiectul vânz ă rii aparţine domeniului privat al municipiului Tecuci având 
suprafaţa de 3.059 rnp. 

1.3. Construcţ ia este în suprafaţă  de 864 mp si 2592 mp suprafa ţă  desfă urată . 

Cap. 11. MOTIVAŢ IA VÂNZĂRII 

Motivele de ordin legislativ, economic, financiar ş i social care impun vânzarea unor bunuri - 
terenuri, sunt următoarele: 

- prevederile art. 36, alin. (5), lit. ,,b din Legea nr. 21 5/2001 privind administra ţ ia publică  
locală  republicată , 

- prevederile art. 123 alin.(1) ş i alin(2), din Legea nr.215/2001privind administra ţ ia publică  
locală . 

- administrarea eficientă  a domeniului public ş i privat al Municipiului Tecuci pentru 
atragerea de venituri suplimentare la bugetul local. 

Cap. 111. ELEMENTE DE PRET 

111.1. Preţul de pornire al licita ţ ie la vânzare este de 255,050 Euro +TVA. 

111.2.Plata pre ţului se va face în totalitate la perfectarea contractului de vânzare - cump ă rare. 

Cap. V. CARACTERISTICILE INVESTITIEI 

V.1. Jnvesti ţ ia se va realiza în conformitate cu prevederile certificatului de urbanism ş i va fi 
asigurată  pentru gradul 8 de seismicitate. 

V.2. Arhitectura va fi în concordan ţă  cu ambientul arhitectural zonal. 

V.3. Se vor folosi la finisajul exterior materiale din produc ţ ia intern ă  sau din import, care s ă  
confere personalitate obiectivului ce se va realiza. 

V.4. Amplasarea în teren ca ş i accesele vor fi proiectate astfel încât s ă  se asigure circula ţ ia în 
zon a. 

V.5. Prin solu ţ iile adoptate se va asigura protecţia clădirilor învecinate precum ş i protecţ ia 
mediului. 

V.6. Regirnul de în ă ltirne ş i tratarea arhitectursl ă  va fi în concordanţă  cu proiectui realizat în 
acest ns. 

Cap. MODALITATEA DE ACORDARE A VÂNZ ĂRII - 

Procra de vânzare este prin licita ţ ie publică . 



CA1E i 	SARCINI Si lNSUCŢ lUNI PENTRU OFERTAN 

Privind : aprobarea vânz ării . 	citaţ ie publică  anui bun iniobil . apar ţ inând domeni. 	rivat al niunicipiuhii 
Tecuci. situat în rnunicipiul Tecuci, st. Gheorhe Petracu. nr .64-66 

CAP. I. OBIECTUL VÂNZĂR1I  

1.1. 	Imobilul care urrneaz ă  a fi vândut se afa situat în Municipiul Tecuci, strada Gheorghe Petracu nr.64-66 

1.2. Terenul care face obiectul vânz ării aparţine dorneniului privat aI municipiului Tecuci ş i are suprafaţa de 3059 
rnp, conform CF 109392 	 - 

Cap. 11. MOTIVATIA VÂNZĂRII 

Motivele de ordin Iegislativ, economic, financiar si social care impun vânzarea unor bunuri - terenuri, sunt 
următoarele: 
- prevederile art. 36 aliniat 5, lit. b si art.123, aliniat 1 si 2 din Legea nr. 215/2001 privind administra ţia publică  
Iocală, potrivit cărora ,,Consiliile locale şi consiliile judeţene hotărăsc ca bunurile ce aparţin dorneniului public sau 
privat, de interes local sau jude ţean, după  caz, să  fie date în administrarea regiilor autonorne ş i instituţiilor publice, 
să  fie concesionate ori s ă  fie închiriate. Acestea hot ărăsc cu privire la curnpărarea unor bunuri ori Ia vânzarea 
bunurilor ce fac parte din domeniul privat, de interes local saujude ţean, în condi ţiile legii. 
,,Vânzarea, concesionarea ş i închirierea se fac prin licita ţie publică, organizată  în condiţiile legii. 
- prevederile art. 5, alin.2 Din Legea nr. 213/1998 privind proprietatea public ă  şi regimul juridic aplicabil acesteia 
,,Dreptul de proprietate privat ă  al statului sau al unităţilor adrninistrativ - teritoriale asupra bunurilor din domeniul 
privat este supus regirnului de drept cornun, dac ă  Iegea nu dispune altfel. 

Cap. 111. ELEMENTE DE PRET 

3.1. Preţul de pornire Ia Iicita ţie este de 25 50.. eu.ro ±JY.A,  preţ  stabilit conform Raportului de evaluare 
nr.92/25.10.2017 - evaluator Albu Silvia si H.C.L. nr.1O/ 27.01.2011, echivalent în lei, la curs B.N.R., la data 
transmiterii spre publicare a anun ţului de licitaţie. 
3.2. Garanţia de participare la licitaţie în sumă  de 1 O% din valoarea total ă  a irnobilului, calculată  la preţul de 
pornire, depusă  de ofertantul câ ştigător se reţine de vânzător până  în momentul încheierii contractului de vânzare - 
cumpărare, urrnând ca dup ă  această  dată, garanţia să  constituie avans din pre ţul de vânzare datorat de curnp ărător. 
In cazul neîncheierii contractului, aceasta se va face venit Ia bugetul local. 
3.3. Valoarea adjudecat ă  va fi achitată  integral la data semnării contractului 

Cap. IV. CONDIŢII DE MEDIU 

4.1 Curnpărătorul poartă  întreaga responsabilitate pentru respectarea prevederilor Iegale în domeniul protec ţ iei 
mediului. 

CAP. V. OBLIGATIILE PARTILOR 

6.1. Vânzătorul are următoarele obligaţii: 
b) - Vânzătorul are obligaţia de a nu tulbura pe cump ărător în exerci ţiul drepturilor rezultate din contractul de 
vânzare - curnp ărare. 
c) - De asernenea, vânz ătorul garanteaz ă  pe curnp ărător că  bunul vândut nu este sechestrat, scos din circuitul civil, 
ipotecat sau gajat. 
d) - Vânzătorul nu răspunde de viii1e aparente. 	 - 
6.2. Cumpărătorul are urm ătoarele obligaţii: 
a) - currip ă rătorul are întreaga responsabilitate în ceea ce prive şte respectarea legisla ţ iei în vigoare cu privire ia 
P. S .I., protec ţia rnediulu i ş i persoanelor. 
b) - achitarca integral ă  a debitelor,pe care le au faţă  de bugetul local. 
c) - cumpărătorul se obligă  să  acliite preţul terenului (în lei la cursul euro stabilit de B.N.R. Ia data efectu ării plăţ ii), 

la valoarea adjudecată, Ia data serun ării contractului dc vânzare - cump ărare în faţa notarului 1 - b1ic 
d) - să  plătească  chcltuielile vân ă rii: chc1tuielile propriu-zisc ale actului, taxele dc timbrui de autentificare - 
onoiuiu1 notarial de publlcltale 113iohlliară, ctc 

e) - s achite integrai debitcie 	care le are faţă  de bugetiil Iocal pân ă  1a încheierea coi 	ctului de vânza:e - 

crimpărare si cele care decurg du încheierea contractului dc vânzae - cump ărare. 
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t) - în cazul existcn 	pe arnplasament a unor reţele de 	ăţ i. cump ărătorul va1errnite accesul la acestea sau Ie va 
ievia pe cheltuiala sa. 

Cap. VIL D1SOZITII FINALE 

7.1 Drepturile ş i îndatoririle părţ ilor se stabilesc prin contrtul de vânzare - curnpărare. 
7.2. So1u ţ i-i1erezentate o data cu depunerea opţiuni]or.în cazui adjudecării Iicitaţ iei, nu reprezintă  aprobarea 
acestora ş i nu exonerează  pe câştigător de obţinerea avizelor ş i acordurilor legale din partea organisrnelor stabilite 
în eliberarea acestora (exernplu avizul Cornisiei de urbanism, autorizaţia de construcţie sau clernolare ş .a.rn.d.). 
7.3 Obţinerea tuturor avizelor tehnice definitive pentru realizarea ş i func ţionarea investiţiilor privesc pe 

- cump ărător. 	 - 
7.4 Toate Iucrările privind racordarea la reţelele tehnico-edilitare existente şi obţinerea acordului de la deţinătorii 
acestora privesc pe cumpărător. 

- 7.5 Toate obligaţiile reciproce se vor concretiza în contractil de vânzare - cumpărare 
7.6. Caietul de sarcini, inclusiv toate documentele necesare licitaţiei se pun la dispozi ţia solicitantului contra cost, 
în valoare de 100 Iei. 
7.7.Ofertanţii, la licitaţie vor achita taxa de participare la licitaţie, îii suma de 1500 Iei. 
7.8. Ofertanţii la licitaţie vor prezenta, Ia dosarul depus pentru licitaţie, garanţia de participare la licitaţie. 
Participarea la Iicitaţie a ofertanţilor este condiţionată  de achitarea integrală  a debitelor pe care Ie au faţă  de bugetul 
local, achitarea documentaţiei de licitaţie ş i a garanţiei de participare 
Nu vor participa la licitaţie persoanelejuridice sau persoanele fizice care: 

• au debite faţă  de Municipiul Tecuci; 
• sunt în litigii cu Municipiul Tecuci; 
• au fost adjudecători ai unei licitaţii anterioare şi nu au încheiat contract cu Municipiul Tecuci. 
• nu fac dovada achitării contravalorii caietului de sarcini, taxei de participare şi a garanţiei de 

participare. (In cazul în care plata nu se face Ia casierie , daca valoarea acestora nu se regăseşte în 
conturile prirnăriei acestea nu se considera achitate). 

7.9. Dacă  din diferite motive licita ţ ia se amână, se revocă  sau se anulează, decizia de amânare, revocare sau anulare 
nu poate fi atacată  de ofertanţi. 
In acest caz ofertanţilor li se va înapoia ,în termen de cinci zile, garanţia de participare la licitaţie ş i contravaloarea 
documentaţiei de licitaţie, pe baza unei cereri scrise şi înregistrată  la Primăriei municipiului Tecuci. 
Prin înscrierea Ia licitaţie, toate condiţiile impuse prin caietul de sarcini se consideră  însuşite de ofertant. 
7.10. Eventualele contestaţii cu privire la desfaşurarea licitaţiei publice se vor depune la registratura Primăriei 
municipiului Tecuci, în terrnen de 48 de ore de la data desfa şurării Iicitaţiei, iar comisia de soluţionare a 
contestaţiilor va analiza ş i instrumenta contestaţiile înregistrate în termen de 5 zile de la data înregistrării acestora. 

Iustructiuni ofertanti: 

I. Licitaţia publică  organizată  pentru vânzarea imobilului aparţinând domeniului privat al municipiului 
Tecuci situat în municipiul Tecuci, str. Gheorghe Petracu, nr. 64-66 nr. cadastral 109392, având suprafaţa de 
3.059 mp, se va desfa şura în data de ora , la sediul Primăriei municipiului Tecuci, 
strada I Decembrie 1918, nr. 66. 

Depunerea documentaţiilor pentru licitaţie se va face până  Ia data de 	ora 	la 
registratura Primăriei rnunicipiului Tecuci, din strada 1 Decembrie 1918, nr. 66. 

În vederea participării la licitaţ ie, ofertantul trebuie să  plătească : 
- garanţia de participare la licitaţie, în sum ă  de 10% din valoarea totală  a terenului, calculată  la preţul de 

pornire, depusă  casieria primăriei. 	 -- 

- 	caietul de sarcini aferent licitaţiei, inclusiv toate documentele necesare licitaţiei în surnă  de 100 lei, la 
casieria primăriei. 

- 	taxa de participare la licitaţie 1500 lei, la casieria primăriei. 
- Preţul de pornire la Iicitaţie este de: 255.050 euro + T.V.A. 

Ofertanţ ii vor depune la sediul Prirnăriei rnunicipiuii Tecuci dou ă  plicuri închise ş i sigilate7  unul exterior ş i 
unul interior care vor conţ ine: 

• plicul exterior va cuprinde plicul interior(care cone oferta de preţ) şi urrnătoarele docurnente: 
• copie xerox dup ă : 

T 	PeniipersoanejjJjce 

- 	act constritiv al societătii(statut/coatract) ce 	de 1regsiare fiscală  certiiicat de niregisLiae 1a 
Reoistrul Coinertului. 

- 	doada că  riu sunt iri litigiu cu Municipiul Iec i 	
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- 	certificat fisc:riii care s ă  se ateste laitul c ă  nu are datorii bugetare fa ţă 	DGFP, Municipiul euci. 
Certificate]e fis 	ar fi eliberate ş i de 	stitu ţ iile abiiitate din loca]itatea 	edin ţă  a ofertantuh 	i vor fi 
depuse în forn.a oinal ă ; 	 - 
- 	actul autentic iui -eprezentare, Àïi cazul îii cai -e ofertele sunt depiise deernici ţ ii ofertaa ţ ilor ş i nu de 

ace ştia person 
copie xerox_du ă  chitanţele care atestă  plata caietului de sarcini, a dinienta ţieipentru1icitaţ ie ş i a 
garan ţ iei depus. 

Pentru persoane /îzice. 

- 	actul de identitate 
- copie xerox dup ă  chitanţe!e care atest ă  p!ata caietului de sarcini, a documenta ţiei pentru licitaţ ie ş i a 

garanţ iei depuse. 
- dovada c ă  nu sunt în litigiu cu Municipiul Tecuci. 
- actul autentic de reprezentare, în cazul în care ofertele sunt depuse de împuternici ţii ofertanţilor ş i nu de 

ace ştia personal. 
- certificat fiscal prin care s ă  se ateste faptul c ă  nu are datorii bugetare fa ţă  de DGFP, Municipiul Tecuci. 
Certificatele fiscale vor fi eliberate şi de instituţiile abilitate din localitatea de re şedinţă  a ofertantului ş i vor fi 
depuse în forma original ă . 

Ofertele depuse de persoane care nu particip ă  Ia licitaţie în data stabilită, nu vor fi luate în calcul, urmând a 
fi returnate. 

11. 	DESFĂŞURAREA LICITAŢIEI. 

Se începe Iicitaţia parcurgând următoarele etape: 

1. se verifică  existenţa actelor doveditoare de plată  a garanţiei, a caietului de sarcini şi a documentaţiei pentru 
Iicitaţie. 
2. se verifică  identitatea ofertan ţilor pe baza buletinului de identitate/c ărţii de identitate/adeverin ţei. 
3. se verifică  ofertele financiare depuse (vor fi verificate doar ofertele financiare a participan ţilor ce au depus 
toate documentele necesare particip ării Ia licitaţie). 
4. imobilul se adjudecă  acelui ofertant care a facut cea mai mare ofert ă . 
5. în cazul în care două  oferte financiare sunt egale, ofertan ţii aflaţi la egalitate vor depune în termen de 1 5 
minute, o nouă  ofertă  financiară  şi declarat câ ştigător, va fi cel cu oferta financiar ă  mai mare. 
6. comisia de organizare şi desfaşurare a licitaţiei va încheia un proces - verbal de adjudecare, în dou ă  exemplare. 
7. Părţile se vor prezenta în termen de 30 zile dup ă  adjudecare, în vederea încheierii contractului de vânzare, pe 
baza procesului - verbal de adjudecare, in caz contrar câtig ătoru1 va pierde garan ţia care se va face venit la buget 
local. 

De asemenea, în cazul în care la data ş i ora anunţată  pentru desfaşurarea licita ţiei, este înscris un singur 
ofertant, licitaţia se amână. La următorul termen daca va fi înscris ace1ai unic ofertant acesta va fi declarat 
câtigător în condi ţiile în care documenta ţia va fi completa si va corespunde caietului de sarcini. 

In ambele cazuri se va organiza o nou ă  licitaţie, cu respectarea prezentei metodologii, în condi ţiile 
prevăzute în caietul de sarcini. 
Contractul de vânzare se va încheia în termen de maxirn 30 zile, de la data adjudec ării. 

Nesemnarea de către adjudecător a contractului în termenul stabilit duce la pierderea garan ţiei de participare 
ce se va face venit la bugetul local şi disponibilizarea lotului de teren penti-u o nouă  licitaţie. 

Pentru ofertantul care a adjudecat ş i a încheiat contractul de vânzare, garan ţia depusă  pentru înscrierea la 
licitaţie se va reţ ine ş i vaconstitui avans din preţul de vânzare datorat de cump ărător: 

Nu se pot înscrie la licitaţ ie persoanele fizice sau juridice care au fost adjudec ători ai unei iicitaţii anterioare 
ş i nu au înclieiat contract cu Consiliul local al municipiului Tecuci. 
Din taxa de participare la licita ţie se suportă  cheltuielile privind organizarea Iicita ţiei(anunţuri publicitare, cheltuieli 
materiale - furnituri de birou). 
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Raport de evalnare - Imobil Str. Gheorg/ie Petrascu nr. 64-66 
PRIMARIA TECUCI 

Obiectul evaluarii il constituie imobilul, situat in municipiul Tecuci, str.Gheorghe 
Petrascu nr.64-66, jud. Galati, in suprafata de 3059 rnp teren si suprafata construita 
864 mp si 2592 mp suprafata desfasurata, proprietatea PRIMARIEI TECUCI. 

Scopul prezentului raport de evaluare este estirnarea valorii de pia ţă  a irnobilului 
specificat rnai sus, a şa curn este definit ă  în standardele ANEVAR (Asocia ţia Naţ ional ă  
a Evaluatorilor din Rornânia) si in Standardele Internationale de Evaluare-IVS, în 
vederea vanzarii. 

Prezentul Raport de evaluare se adreseaz ă  PRIMARIEI TECUCI. 
Având în vedere Statutul ANEVAR ş i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, 

evaluatorul nu- ş i asurnă  răspunderea decât fa ţă  de client ş i fata de destinatarul lucr ării. 

Proprietatea: PRIMARIA TECUCI. 
Destinatar:PRIMARIA TECUCI. 

— 	Irnobilul este situat in rnunicipiul Tecuci,str.Gheorghe Petrascu,nr. 64-66, jud. Galati, 
in suprafata de 3059 rnp teren si suprafata construita 864 rnp si 2592 rnp suprafata 
desfasurata. 
DESCRIEREA ZONEI: Zona este predorninant rezidentiala. 
Lotul de teren are forma regulata,este plana si nu prezinta denivelari notabile. 
UTILITATI : Irnobilul nu dispune de alimentare cu energie electrica ,fiind debransat 
de la toate utilitatile. 
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Raport de evaluare - Imobi! Str. Gheorgl-ie Petrascit nr. 64-66 
PRIMARIA TECUCI 

Irnobilul evaluat-Dorrnitor, suprafata de 3059 rnp tereri, suprafata coristruita 864 rnp 
si 2592 rnp suprafata desfasurata (conforrn rnasuratorilor cadastrale), apartine 
proprietarului conforrn Extrasului de de inforrnare rir. 15832 din 26.07.2017. 
Irnobilul are parter si doua etaje,in trecut servind ca dorrnitor pentru soldati. Fundatia 
este din beton,zidaria din cararnida si se afla in stare avansata de degradare. 
Instalatiile sunt distruse in totalitate,acoperisul este deteriorat,tarnplaria este din lernn 
si in rnulte zone nu rnai exista. 
Irnobilul este evaluat in ipoteza ca este liber de sarcini. 
Valoarea terenului a fost deterrninata in conforrnitate cu standardele aplicabile acestui 
tip de valoare tinandu-de corit de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv 

Standarde ale Asocia ţiei Naţionale a Evaluatorilor din Rornânia (A.N.E.V.A.R.) 
care sunt conforrne cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE 
EVALUARE, editia 2014: 
SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARII (IVS 101) 
SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102) 
SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 
GME 630-EVALUAREA BUURILOR IMOBILE 

În conţinutul Raportului este prezentata rnetodologia de evaluare şi relevan ţa 
rnetodelor în cazul evaluării prezente. 

In urrna aplicarii rnetodei de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea Je piata a 
irnobilului ,situat in rnunicipiul TECUCI, str.Gheorghe Petrascu nr.64-66, jud. 
Galati,este de: 

Valoarea de piata : Vp =255.050 eur ;1.172.000 Iei; 
Valoare teren(3059 mp)=1 52.950 eur;703.000 lei; 
Valoare cladire(864 mp)=102.100 eur;469.000 lei; 

la cursul valutar de 4,59651ei! EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

Argurnentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precurn si considerentele 
avute in vedere la deterrninarea acestei valori sunt: 

Valoarea a fost exprirnata tinand searna exclusiv de ipotezele, conditiile 
limitative si aprecierile exprirnate in prezentul raport si este valabila in conditiile 
econornice si juridice rnentionate in raport; 

Valoarea estirnata se refera la un teren; 
Valoarea este valabila nurnai pentru destinatia precizata in raport; 
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenului; 
Valoarea este o predictie; 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recornandarilor sim.etodo1ogiei de lucru 
prornovate de cati e ANEVAR (Asociatia Nationala a Eva1iatoi LIO drn Rornania) 

....-.. 	. .... 	,. 	/ 
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Silvia Albu - Mernbru Titular ANEVAR 

CUPRINS 

DECLARATIE DE CONFORMITATE...................................................................... 5 

1. (enera1itati ................................................................................................................ 6 

1. 1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului............6 
1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estirnate ................................................................ 6 
1.3 Data estirnarii valorii..............................................................................................7 
1.4 Moneda raportului.................................................................................................7 
1.5 Standardele aplicate ..............................................................................................7 
1.6 Procedura de evaluare (Etapele parcurse, surse de inforrnatii) ............................. 7 
1.7 Clauza de nepublicare ............................................................................................8 
1.8 Responsabilitatea fa ţă  de terţi ................................................................................8 
1.9 Ipoteze şi conditii Iimitative ................................................................................... 8 

1.9.1 Ipoteze..............................................................................................................9 
1.9.2 Condiţii limitative• ...........................................................................................9 

2. .Analiza pietei irnobiliare ......................................................................................... 10 

3. Dreptul de proprietate asupra terenului ............................................................. 11 

3.1 Clientul ................................................................................................................. .11 
3.2 Proprietarii............................................................................................................1 1 
3.3 Dreptul de proprietate ..........................................................................................1 1 

4. Evaluarea terenului ................................................................................................. 12 

4.1 Date privind rnodul de realizare a evaluarii ......................................................... l 2 
4.2 Date generale privind terenul evaluat.................................................................12 

	

4.3 	Cea rnai buna utilizare.........................................................................................13 

5 . Metoda Compara ţiei Directe ....................................................... ............................. 14 

PFAALBUSILVIA 	 Ă  



Raport de evaluare - lmobil Str. G/ieorghe Pelrascu nr. 64-66 
PRIMARU TECUCI 

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului ...................................................... 1 

DECLARATIE DE CONFORMITATE 

Prin prezenta certificarn ca: 

Afirrnatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; 
Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt lirnitate nurnai la 
ipotezele si conditiile lirnitative si se constituie ca analiza nepartinitoare; 
Nu avern nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra activelor 
ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avern nici un interes personal si 
nu suntern partinitori fata de vreuna din partile irnplicate; 
Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau irnplicata cu acesta nu este 
actionar, asociat sau persoana afiliata sau irnplicata cu beneficiarul; 
Rernunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, ararijarnent sau 
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau irnplicate cu 
acesta un stirnulent financiar pentru concluziile exprirnate in evaluare; 

Nici evaluatorul si nici o persoana afiliata sau irnplicata cu acesta nu are alt interes 
financiar legat de finalizarea tranzactiei; 

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conforrn cerintelor din 
standardele, recornandarile si rnetodologia de Iucru recornandate de catre 
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Rornania). Evaluatorul a 
respectat codul deontologic al rneseriei sale; 
In prezent sunt rnernbru ANEVAR si arn indeplinit prograrnul de pregatire 
profesionala continua; 

Silvia Albu - Mernbru Titular ANEVAR 

P.F.A ALBU SILVIA 
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PRIMARIA TECUCI 

rAl 

[. Generalitati 

1.1 Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Clientul si destinatarul raportului. 

Scopul prezentului raport de evaluare este estirnarea valorii de pia ţă  a terenului 
specifîcat rnai sus, a şa curn este definit ă  în standardele ANEVAR (Asociaţia Naţională  
a Evaluatorilor din România) si in Standardele Internationale de Evaluare, în vederea 
vanzarii. 
1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

- 	Evaluarea executat ă  conform prezentului raport, în concordan ţă  cu cerin ţele 
beneficiarului, reprezint ă  o estirnare a valorii de piaia (cu particularitatile prezentate 
în continuare) a proprietatii asa curn este aceasta defiriita in Standardul International 
de Evaluare, editia 2014- Valoarea de piata-baza de evaluare. 

Conform acestui standard, valoarea de piala este suma estimata pentru care un 
activ sau o datorie arputeaji schimbata, la data evaluarii, intre ltn cwiiparator 
hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa o 
activitate de marlceting corespltnzatoare si in care partile au actionatjiecare in 
cltnostinta de cauza, prudent sifara constrangere. 

Metodologia de calcul a valorii de piaţă  a ţinut cont de scopul evalu ării, tipul 
propriet ăţilor ş i de recornandările standardelor ANEVAR. 

- conditiile reale ale pietei sunt cele curente (dobanzi bancare in rnedie de cca. 7-8 % 
pe an, riurnar limitat de investitori, criza econornico f1nanciara,oportunitati diverse si 
rnultiple de investitii- ofet-ta supraabundenta, etc) 

- necesar de perioada indelungata de expunere pe piata la vanzare.Tinand cont de 
conjunctura specifîca in care ne aflarn ,intervalul de tirnp pentru realizarea unui 
marketing adecvat este de cca 9-12 luni, poate depasi un an 

- cumparatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza 

- curnparatorul e rnotivat obisnuit 

- curnparatorulse considera ca actioneaza in cel rnai bun interes al sau 

- plata se face cash 

- pretul nu este influentat de aranjarnente financiare speciale sau facilitati sau cle 
cineva interesat in vanzare 

PFAALBUSILVIA 	 6 
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PRIMARIA TECUCI 

Avand in vedere valoarea estirnata pot fi precizate urrnatoarele: 

- Valorile au fost estirnate pe baza considerentelor prezentate in cadrul prezentului 
raport 

- Valoarea este o predictie 

- Valoarea este subiectiva 

- Evaluarea este o opinie asupra unei valori 

1.3 Data estimarii valorii 

La baza efectu ării evalu ării au stat inforrna ţiile privind nivelul preţurilor ş i datele 
furnizate de client pana la data de 25.10.2017, data la care sunt disponibile datele si 
inforrnatiile si la care se consider ă  valabile ipotezele luate în considerare precurn ş i 
valorile estirnate de c ătre evaluator. Data evaluarii este 13.10.2017. 

Evaluarea a fost realizat ă  în luna OCTOMBRIE 2017. 

1.4 Moneda raportului. 

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. 

1.5 Standardele aplicate 

In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate în considerare urrn ătoarele 
standarde: 

• Standardele Asocia ţiei Naţionale a Evaluatorilor din Rornânia (A.N.E.V.A.R.), 
care sunt cornpatibile cu Standardele Internatioriale de Evaluare, editia 2014; 

• SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
• SBV 101-TERMENII DEREFEIUNTA AI EVALUARII (IVS 101) 
• SEV 102- IMPLEMENTARB(IVS 102) 
• SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 
• SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 
• GME 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 

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

Baza•evalu ării realizate în prezentul raport este valoareci de piajâ aşa cum a fost ea 
definită  rnai sus. 

Etapele parcurse pentru deterrninarea acestei valori au fost: 

docurnentarea, pe baza unei lis ţe de inforrna ţ ii solicitate, clieritului; 

P.F.A ALBU SILVIA 	 , ;••, • • 	 7 
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PRIMARU TECUCI 

inspecţia terenului; 
stabilirea lirnitelor şi ipotezelor care au stat la baza elabor ării raportului; 
selectarea tipului de valoare estirnat ă  în prezentLll raport; 
deducerea ş i estimarea condi ţ iilor lirnitative specifice obiectivului de care trebuie 
să  se ţ ină  searna Ia derularea tranzac ţ iei; 
analiza tuturor inforrna ţ iilor culese, intel•pretarea rezultatelor din punct de vedere 
al evaluării; 
aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru deterrninarea valorii ş i 
fundamentarea opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conforin ă  cu standardele, recomand ările ş i rnetodologia de 
lucru adoptate de c ătre ANEVAR. 

Sursele de infona ţii care au stat la baza intocrnirii prezentului raport de evaluare au 
fost: 

Docurnentele ş i schi ţele puse la dispozi ţ ie de catre proprietarul terenului, respectiv: 
docurnentele care atesta dreptul cle proprietate asupra terenului 
docuientatia intociita in vederea atribuirii nurnarului cadastral. 

Evaluatorii nu î şi asurnă  nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispozi ţ ie de 
către client si proprietar şi nici pentru rezultatele ob ţinute în cazul în care acestea sunt 
viciate de date incomplete sau gre ş ite. 

1.7 Clauza de nepublicare 

Raportul de evaluare sau oricare alt ă  referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus 
într-un docuient destinat publicit ăţii fără  acordul scris ş i prealabil al evaluatorului cu 
specificarea formei ş i contextului în care urieaz ă  să  apară . Publicarea, parţială  sau 
integral ă, precurn şi utilizarea lui de c ătre alte persoane decât cele de la pct. 1.1, atrage 
dupa sine încetarea obliga ţi ilor contractuale. 

1.8 Responsabilitatea fa ţă  de terţ i 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza inforrna ţ iilor furnizate de c ătre 
client si proprietarul terenului, corectitudinea şi precizia datelor furnizate fiincl 
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului ş i 
destinatarului preciza ţi la pct. 1. 1. Raportul este confiden ţial, strict pentru client si 
destinatar iar evaluatorul nu accept ă  nici o responsabilitate faţă  de o terţă  persoan ă, în 
nici o circuistanţă . 

1.9 Ipoteze ş i conditii limitative 

Principalele ipoteze ş i conditii liiitative de care s-a ţ inuţ  seamaAn elaborarea 
piezentului raport de evaluaie sunt uirn ătoaiele 

P F A ALBU SILVIA 
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1.9.1 Ipoteze 

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe inforrna ţiile şi docurnentele furnizate de 
către proprietarul terenului ş i au fost prezentate fără  a se întreprinde verific ări sau 
investigaţii suplirnentare. Se presupune c ă  titlul de proprietate este bun ş i 
rnarketabil, în afara cazului în care se specific ă  altfel; 
Inforrnaţia furnizată  de către terţi este considerat ă  de încredere, dar nu i se acord ă  
garanţii pentru acurate ţe; 
Se presupune că  nu există  condiţii ascunse sau neaparente ale arnplasarnentelor: 
solulului sau structurii cl ădirii (părţilor ascunse) care s ă  infiuen ţeze valoarea. 
Evaluatorul nu- ş i asurnă  nici o responsabilitate pentru asernenea condi ţ ii saLi 
pentru ob ţinei-ea studiilor necesare pentru a le descopei-i; 
Se presupune că  arnplasarnentul este în deplin ă  concordan ţă  cu toate 
reglernentările locale ş i republicane privind rnediul înconjui-ătoi- în afara cazuri1oi 
când neconcordan ţele sunt expuse, descrise ş i luate în considerai-e în raport; 
Din informaţiile deţinute de către evaluatoi- şi din discuţiile pui-tate cu 
proprietarul terenului, nu exist ă  nici un indiciu privind existen ţa unor contarnină ri 
naturale sau chirnice care afecteaz ă  valoarea propriet ăţii evaluate sau valoarea 
proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin ţă  de efectuarea unor inspec ţ ii 
sau a unor rapoarte care s ă  indice prezen ţa contarninan ţilor sau rnaterialelor 
periculoase şi nici nu a efectuat investiga ţii speciale în acest sens. Valorile sunt 
estirnate în ipoteza c ă  nu există  aşa ceva. Dac ă  se va stabili ulterior c ă  există  
contarninări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau c ă  au fost sau 
sunt puse în func ţiune rnijloace care ar putea s ă  contarnineze, aceasta ar putea 
duce la dirninuarea valorii i-apoi-tate; 
Evaluatorul consideră  că  presupunerile efectuate Ia aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile în lurnina inforrnatiilor ce sunt disponibile la data 
evaluării; 
Valoarea de piaţă  estirnată  este valabil ă  la data evalu ăi-ii. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă  se pot schirnba, valoarea estirnat ă  poate fi incorect ă  sau necorespunz ătoare Ia 
un alt mornent; 

- S-a presupus c ă  legislaţia în vigoare se va rnen ţine ş i nu au fost luate în calcul 
eventuale rnodific ări care pot s ă  apară  în perioada urrn ătoare; 
Alegerea rnetodelor de evaluare prezentate în cuprinsul raportului s-a facut ţinâncl 
searna de tipul valorii expiirnate si de inforrnatiile disponibile; 
Evaluatorul a utilizat în estirnarea valorii toate inforrnaţiile pe care le-a avut la 
dispoziţie la data evalu ării referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând 
posibilitatea existen ţei şi a altor inforrnaţii de care acesta nu avea cuno ştinţă ; 

1.9.2 Condiţ ii Iimitative: 

intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu irnplic ă  dreptul de publicare a 
acestuia; 
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evaluatorul, prin natura rnuncii sale, nu este obligat s ă  ofere în continuare 
consultanţă  sau să  depună  rnărturie în instan ţă  relativ la propriet ăţile în chestiune, 
în afara cazului în care s-au încheiat astfel de în ţelegeri în prealabil; 
nici prezentul raport, nici p ărţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, 
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate far ă  acordul 
prealabil al evaluatorului; 
raportul de evaluare este valabil în condi ţ iile economice, fiscale, juridice ş i politice 
de la data întocrnirii sale. Dac ă  aceste condi ţii se vor rnodifica concluziile acestui 
raport îşi pot pierde valabilitatea. 

2. Analiza pietei imobiliare 

Piata irnobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firrne care intra in contact in 
scopul de a efectua tranzactii irnobiliare. Participantii la aceasta piata schirnba drepturi 
de proprietate contra unor bunuri, curn sunt banii. O serie de caracteristici speciale 
deosebesc pietele irnobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate 
irnobiliara este unica iar amplasarnentul sau este fix. Pietele irnobiliare nu sunt piete 
eficiente: nurnarul de vanzatori si curnparatori care actioneaza este relativ rnic, 
proprietatile irnobiliare au valori ridicate care necesita o putei-e mare de curnparare, 
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea venitui-ilor, schimbarea 
nivelului salariilor, nurnarul de locuri de rnunca precurn si sa fie infiuentate de tipul de 
finantare oferit, volurnul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, 
dobanzile, etc. In general, proprietatile irnobiliare nu se curnpara cu banii jos iar daca 
nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata irnobiliara nu se autoregleaza ci este deseori 
influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati 
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori 
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anurnit tip 
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se rnodifice brusc, fiind posibil astfel ca 
de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Curnparatorii si 
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine inforrnati iar actele de vanzare-curnparare nu au 
loc in rnod frecvent. De rnulte ori, inforrnatiile despi -e preturi de ti-anzactionare sau 
nivelul ofertei nu sunt irnediat disponibile. Proprietatile irnobiliare sunt durabile si pot 
fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung. 
Datorita tuturor acestor factori cornportarnentul pietelor irnobiliare este dificil de 
pi-evizionat. Sunt importante rnotivatiile, interactiunea participantilor pe piata si 
rnasura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. Iri 
functie de nevoile, dorintele, rnotivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la 
piata pe de o parte si tipul, arnplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de 
alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete irnobiliare (rezidentiale, cornerciale, 
industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi irnpartite in piete rnai 
rnici, specializate, nurnite subpiete, acesta fiind un proces de segrnentarea a pietei si 
dezagregare a proprietatii. 
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Piata iinobiliara specifica proprietatii evaluate 

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale irnobiliare specifice, s-au 
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate 
irnobiliara - teren ocupat de cladiri - situata in rnunicipiul TECUCI, jud. Galati. 

Analiza ofertei 

Pe piata irnobiliara, oferta reprezinta nurnarul dintr-un tip de proprietate care este 
disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o 
anumita perioada de tirnp. Existenta ofertei pentru o anurnita proprietate la un anurnit 
rnoment, anumit pret si un anurnit loc indica gradul de raritate a acestui tip de 
propri etate. 

Analiza cererii 

. 	 . 	 . . 	 . 	 . 	 . 

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta nurnarul dintr-un anumit tip de proprietate 
pentru care se rnanifesta dorinta pentru curnparare sau inchiriere la diferite preturi, pe 
o anumita piata, intr-un anumit interval de tirnp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta 
se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tinde sa varieze direct 
cu schirnbarile de cerere, fiind astfel infiuentata de cererea curent. Cererea poate fi 
analizata sub cele doua dirnensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. 

Piata terenurilor 

De-a lungul anilor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul 
achizitiei (tipul de cladire ce urrneaza sa fie construita), Iocatie si pararnetrii specifici. 

3. Dreptul de proprietate asupra terenului 

3.1 C1ientul 

Evaluarea s-a realizat la solicitarea PRIMARIEI TECUCI. 

3.2 Proprietarii 

PRIMARIA TECUCI, cu sediul in localitatea TECUCI, Strada 1 Decernbrie 1918 
nr.66,jud. Galati. 

3.3 Dreptul de proprietate 

Irnobilul evaluat-Dorrnitor, suprafata de 3059 rnp teren , suprafata construita 864 rnp 
si 2592 mp suprafata desfasurata (conforrn rnasuratorilor cadastrale), apartine 
proprietarului conforrn Extrasului de de inforrnaie rir 15832 din 26 07 2017 
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4. Evaluarea terenului-terentil nu face obiectul evaluarii. 

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii 

Pentru evaluare s-a ales rnetoda cornpara ţiei directe, rnetoda reziduala nu se preteaza 
deoarece nu are Certificat de urbanisrn. 

4.2 Date generale privind imobilul evaluat 

Terenul este situat in rnunicipiul TECUCI, jud. Galati, cu acces pietruit. 

DESCRIEREA ZONEI: Zona este predorninant rezidentiala. 

UTILITATI : Irnobilul dispune de alirnentare cu energie electrica. 
4.3.Abordarea (evaluarea) prin metoda costului de inlocuire net. 

-, 	Prezinta evaluarea constructiei aflata pe arnplasarnent luand in considerare costurile 
unitare actuale de refacere a constructiei si dirnensiunile (suprafata construita sau 
desfasurata, lungirne s.a.) fiecarui elernent constructiv analizat. 
Baza valorilor estirnate au fost COSTURILE DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE 
INLOCUIRE - Editura JROVAL Bucuresti 2015. Prin aceasta procedura s-a estirnat 
un deviz general orientativ, pe categorii de lucrari, iri functie de caracteristicile 
tehnico-constructive si gradul de dotare a diverselor categorii de cladiri. 
Pe baza acestei rnetodologii, evaluarea cuprinde urrnatoarele etape: 
i. Stabilirea valorii de inlocuire - cost de inlocuire net 
Costul de înlocuire = costul estirnat pentru a construi, la pre ţurile curente de la data 
evaluării, o clădire cu utilitate echivalent ă  cu cea a cl ădirii evaluate, folosind rnateriale 
rnoderne, norrnative, arhitectur ă  ş i planuri actualizate 
Deprecierea - reprezint ă  o pierdere de valoare fata de costul de reconstruc ţie ce poate 
apare din cauze fizice, func ţionale sau externe. 
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cl ădire ş i cu care opereaz ă  această  
rnetoda sunt: 
- uzura fizic ă  - este eviden ţiată  de ros ături, căzături, fisuri, infestări, defecte de 

structura etc. Aceasta poate avea dou ă  cornponente - recuperabil ă  (se cuantifica prin 
costul de readucere a elernentului la condi ţia de nou sau ca ş i nou, se ia în considerare 
nurnai daca costul de corectare a st ării tehnice e rnai rnare decât cre şterea de valoare 
rezultata) ş i 
nerecuperabil ă  (se refera la elernentele deteriorate fizic care nu pot fi corectate în 
prezent din rnotive practice sau econornice) 

- neadecvare func ţională  - este dată  de dernodarea, neadecvarea sau 
supradirnensionarea cl ădirii din punct de vedere a dirnensiunilor, stilului sau 
instalaţiilor şi echiparneritelor ata şate. Se poate rnanifesta sub doua aspecte - 
recuperabil ă  (se cuantifica prin costul de înlocuire pentru deficiente care necesita 
adăugiri, deficiente care necesita înlocuire sau 	 :•• 
rnodernizare sau supradirnension ăii) ş i -neiecupeiabil ă  (poate fi cauzat ă  de def1ce ţe 
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date de un elernent neinclus în costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus 
în costul de nou dar nu ar trebui inclus) 

- depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaz ă  unor factori externi 
proprietăţii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, titilizarea propriet ăţ ii, amplasarea 
în zonă, urbanisrnul, finan ţarea etc. 
Metodologie, algoritm de calcul, etape: 
- estimarea costului de înlocuire (brut —CIB) prin rnultiplicarea costului unitar ajustat 
cu suprafaţa de referinţă ; 
- estirnarea deprecierii cumulate; 
- estirnarea valorii rămase (CIN) prin deducerea din CIB a deprecierii cumulate. 

In ANEXA nr. 1 este prezentat ă  determinarea valorii de piaţă  prin metoda costului de 
inlocuire net 

4.4. Cea mai buna utilizare 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va geriera 
ipotezele de lucru necesare aplicarii rnetodelor de evaluare in capitolele urrnatoare ale 
lucrarii. 

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a 
unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundarnentata adecvat, fezabila 
financiar si are ca rezultat cea mai rnare valoare. 
Cea rnai buna utilizare este analizata uzual in una din urrnatoare!e situatii: 

cea rnai buna utilizare a terenului liber 
cea mai buna utilizare a terenului construit. 

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru 
criterii. Ea trebuie sa fie: 

perrnisibila legal 
posibila fizic 
fezabila financiar 
rnaxirn productiva 

Analiza efectuat ă  a presupus culegerea unoi• inforrna ţii de pe piaţa locuinţelor, a 
spaţiilor cornerciale, a spa ţiilor administrative, precum ş i studierea alternativelor 
posibile de folosire a acestora. 
Concluzia este că, cea rnai bun ă  utilizare a propriet ăţii în cauza este utilizarea ca teren 
pentru constructi i. 

Practic, tinand cont de tipul terenului si de arnplasarea acestuia, cea rnai buna 
alternativa posibila pentru activul analizat este cea cle teren pentru constructii . Prin 
prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare: 

este permisibila legal, 
indeplineste conditia de fizic posibila 
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este fezabila financiar. 
este maxim productiva se refera Ia valoarea proprietatii irnobiliare in 
conditiile celei mai bune utilizari (destinatii). 

5. Metoda Compara ţiei Directe 

In aplicarea acestei rnetode sunt analizate, cornparate si ajustate vanzarile si alte date 
despre loturi sirnilare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de 
evaluat. 
In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asernanarile si deosebirile intre 
loturi. 
Această  rnetodă  este recornandat ă  pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate 
libere pentru scopul evalu ării, fiind preferat ă  atunci când exist ă  date cornparabile 
suficiente si sigure. 
Prin această  rnetodă, preţurile ş i acele inforrna ţii referitoare Ia loturi sirnilare, sunt 
analizate, cornparate ş i corectate în func ţie de asernănări sau diferen ţieri. 

La data evaluării, evaluatorul nu a dispus de inforrna ţii privind constructii sirnilare ce 
au fost tranzac ţionate recent ,de aceea aceasta inetoda nu a putut fi utilizata. 

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea irnobiliara 
evaluata sunt cuprinse intre 40 EUR!rnp si 50 EUR!rnp. 

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului 

Obiectul evaluarii il constituie irnobilul, situat in rnunicipiul Tecuci, str.Gheorghe 
Petrascu nr.64-66, jud. Galati, iri suprafata de 3059 rnp teren si suprafata construita 
864 mp si 2592 ip  suprafata desfasurata, proprietatea PRIMARIEI TECUCI. 

Avand in vedere pozitia terenului, datele cle pe piata despre tranzactii sirnilare si 
tinand cont de scopul evaluarii, opinia evaluatorului este 

Valoarea de piata : Vp =255.050 eur ;1.172.000 lei; 
Valoare teren(3059 mp)=152.950 etir;703.000 1ei 
Valoare cladire(864 mp)=102.100 eur;469.000 lei; 

la cursul valutar de 4,5965 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

Silvia Albu - Meibru Titular ANEVAR 

Expert Evaluator EPI 
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nexa nr. 1 

l. DATE DE IDENTIFICARE 
)enumire SEDIU FIRMA 
mplasament Tecucistrada Gheorghe Petrascu nr.64-66, jud.Galati 

oz plansa CF Dormitor 

)ata PIF aprox. 1972 . CARACTERISTICI TEHNICE 
_ipul constructiei Dormitor 

egim de inaltime Parter+2 

ria desfasurata (Ad) mp cc 2592,00 

;uprafata utila 1851,00 

idincime medie (m)  

Specificatie Descriere Starea tehnica 

lemente 

Structura beton 

buna 

tructurale si lnchideri caramida 

estructurale lnvelitoare 

Pardoseli  

Compartimentari  

Finisaje interioare 

Finisaje exterioare 

Specificatie Descriere Starea tehnica 

Electrice in zona 

istalatii Termice in zona 

ltiiitati 

Gaze 	 - in zona 

Apa, canalizare in zona 

lnstalatii gaze in zona 

Telecomunicatii in zona 

DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE BRUT  
letoda 

omparatiilorunitare 

Evaluarea rapida a constructiilor, Catalog Matrixrom nr 3 cladire 

Catalogdereevnr.124,fisanr.5A,  

stimarea costului 

Constructii lei/mpAd 1225 

lnstalatiiElectrice lei/mpAd  

nitar la nivel 01.01.1965 lnstalatiideapapotabilasicanalizaremenajera lei/mpAd 0 

lnstalatiiincalzirecentrala lei/mpAd 0 

Corectiipt.pardosealadeciment lei/mpAd 0 

Corectiipt.podrulant lei/mpAd 0 

Total  lei/mpAd 1225 

Pretbarem(Pb) 

lei/mp Ad 

lei/mpAcl 1225 

eterminarea costului de CIB=PbxAdxK1xK2/1.24  

inlocuire brut K1-cfavizINCERCladatade25,10.2017  14.119,975 

(CIB) K2-cf evol curs leu/dolar 

locuire brut 

lB) 

K1-cfaviz INCERC la data de 25,10,2017 

K2-cfevol curs leu/dolar 

CIB 	(lei) 

CIB (euro) 

CIB(euro) 

36.315.333.142 

7.900.649.003 

7.900.649.003 

18.505258 

CIB/mp( lei) 

CIB/mp(euro) 

14.010.545 

3.048.090 

3.048.090 CIB/mp(euro) 

;timarea Rezistenta Finisaje Anvelopasicompartimentari lnstalatii Uzura fizica 

precierilor % uzura 

_ 
luzura % uzura % 	1 uzura globala 

50 150 _50 150 50 50 _50 	150 1100 

Deprecierefizica 50 18.157.666.571 

Deprecierefunctionala 50 9.078.833.286  

Depreciereexterna 	 150 4.539.416.643 

DETERMINAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET 	 ; 	. 



Determinarea costului de CIN=CIB - deprecieri CIN CIN/mp 

inlocuire net (CIN) CIN (RON) 453.942 245 

CIN(euro) 102.100 55 



Anexa nr. 2 
Nr. 

ELEMENTE DE COMPARATIE TERENURI_COMPARABILE  
 SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4 Crt. 

O i 2 3 4 5 6 
- Suprafata (mp) 3.059 830 1528 390 830 

0 Pret oferta/vanzare 
(Fijrn1inn.----------------------- 42 

• --------------- 56 42 
Tipul - O---- 

- --- 
- - rta 

Valoarea corectiei % -1O% -1O% -1O% 

- 

-1O% 

Valoareacorectiei(Euro/mp) -4,2- _:? 0 -------- -5,6- : ?9 
PRET CORECTAT 

37,80 

- 

22,50 50,40 37,80 
1 Dreptui de proprietate . 	. . 

liber, integra- integral iberliber, 	 i 
. 

, ntegral 
. 
liber, integral -

Valoarea corectiei % 
LLJ -- 

0% O% O % 

-
- 

O % 

Valoarea corectiei (Euro/mp) --- 
PRETCORECTAT - 	- _. ,irginar.i  37,80 22,50 50,40 37,80 

2 Conditii de finantare lata(cash) la pta(cash) lapiata(cash-lapta(cash) iata(cash) 

Valoarea corectiei % O% O% 0% 0% 

2 LO- 
PRET CORECTAT 

- (Euro/mp 
- 

 37,80 22,50 50,40 37,80 

Conditii de vanzare 

- 

independent independent independent independent independent 

Valoare corectie (%) O% 0% O% O% 

Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 
PRET CORECTAT 

- (P,irnlmS  37,80 22,50 50,40 37,80 

on i ii de pia a 	a a data evaluarii 25,10,2017 25,10,2017 25,10,2017 25,10,2017 

Valoare corectie (%) O% 0% 0% 0% 

Valoare corectie (Euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 
._ PRETCORECTAT 
- (Euro/mp)  37,80 22,50 50,40 37,80 

5 Str. Gheorghe • 	- mai putin . mai putin 
favora- - - 

mila -
avora 

Valoare corectie (%) -10% 10% 0% 10% 

Valoare corectie (Euro/mp) -3,78 2,25 

- 

0,00 3,78 
- PRET CORECTAT  34,02 24,75 50,40 41,58 

Caracteristici fizice  
6 Suprafata (mp) 3.059 830 2.528 390 830 

Valoare corectie (%) -20% -20% -10% -10% 

Valoare corectie (Euro/mp) -6,80 -4,95 -5,04 -4,16 
- PRET CORECTAT  27,22 19,80 45,36 37,42 

7 Destinatia (utilizarea comercial rezidential rezidential comercial rezidential 
-10%  - % 100/. 

Valoare corectie (Euro/mp) -2,72 -1,98 
---------------- 

0,00 

-------- 

-3,74 



- PRETCORECTAT  24,49 17,82 45,36 33,68 

8 Utilitati electrica,apa Ia gard la gard la gard la gard 

Valoare corectie (%) l0% lO% 10% 10% 

Valoare corectie (Euro/mp) 2,45 1,78 4,54 3,37 

- PR ET CORECTAT  26,94 19,60 49,90 37,05 

9 Acces / deschidere / 
orientare drum asfaltat drum asfaltat drum asfaltat drum asfatat drum asfatat 

ialoare corectie (%) O% 0 0/0 O% 0% 

ValoarecoreceEuro/mp) - 
- PRET CORECTAT 26,94 19,60 49,90 37,05 

10 Forma regulata da da da da da 

Valoare corectie (%) 0 0/0 0 0/0 0% O% 

Valoarecorectie(Eurolmp o--------------  o,o - 0,00 0,00 

PRET CORECTAT 
- 

 26,94 19,60 49,90 37,05 

)rectie totala bruta absoluta  20 13 15 19 

orectie totala bruta absoluta  48% 540/o 27 0/o 460/o 

Numar corectii  3 3 3 3 

Corectie bruta cea mai mica s-a 
efectuat la comparabila: 

VALOAREA PROPUSA 50 
703.000 LEI Valoare de piata totala 152.950 
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Oficiul de Cadastru ş i Publicitate lmobiliară  GALATI 
Biroul de Cadastru ş i Publicitate Imobiliar ă  Tecuci 

Âr/•• 	 . 
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 

PENTRU INFORMARE 

Carte Funciară  Nr, 109392 Tecuci 

Nr. cerere 	15832 
Ziva 	: 	26 
Luna 	 07 
AnuI 	2017 

Cod verificare 

100049551334 

A. Partea l. Descrierea imobilului 
TEREN tntraviian 

Adr 	l.nr Tcuri tr Chenrahe. Ptracu. Nr. 64-66. lud. Galati 

Nr. l Nr. cadastral suprafaţa* (mp) Observaţîi / Referinţe 
Crt Nr. topografic 

Al 109392 3.059 ILOTUL1 

Construcţii 

Crt 
Nrcadastral Adresa .. , 	Observaţ ii / Referinţe 

Nr. 

A1 1 109392-C1 Loc. Tecuci, Str Gheorghe Petrascu, Nr. S. construita la sol:864 mp; 	constructie administrativa, 
64-66, Jud. Galati regim de inaltime parter + 2 etaje, construita din placi de 

beton, fara lift, fara certificat de performanta energetica 

B. Partea 11. Proprietari ş i acte 

Înscrieri privitoare la dreptul de proprietate ş i alte drepturi reale Referinţe 

15832 / 26107/2017 
ActNotarial nr. act de dezlipire aut. 3938, din 18/07/2017 emis de Manoliu lonut Bogdan; 

B1 
Se infiinteaza cartea funciara 109392 a imobilului cu numarul 
cadastral 109392/Tecuci, rezultat din dezmembrarea imobilului cu 
numarul cadastrai 10.8443 inscris in cartea funciara 108443; 

A1 

Act Normativ nr. Hotarare nr.83, din 26/05/2011 emisde Consiliul Local Tecuci; 
lntabulare, drept de PRQPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala 
1/1 	 . 

Al, A1.1 

1) MUNICIPIUL TECUCI - DOMENIUL PRIVAT 
- OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 108443/Tecuci, inscrisa prin incheierea nr. 34226 din 09108/2016; 

C. Partea 111. bAR iL iNi . 

lnscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, 	 Referinţe 
drepturi reale de garanţ ie ş i sarcini 	 ___________________________ 

Document care con ţine date Cu caracterpersonal, protejate de prevederile Legii Nr. 67712G01. 
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Cae Funciară  Nr. 109392 ComLin/Or./Mu ş   
Anexa Nr. ]. La Partea l 

Teren 
Nr cadastral jsuprafata (mp)*l Observa ţ ii / Referin ţe 

109392 1 	3.059 LOTUL1 

* Suprafa ţa este determinat ă  in planul de proiecţ ie Stereo 70. 

Date referitoare la teren 	 ; 

Nr l Categorie  l lntra  l Suprafa ţa i 	Tarla Parcelă  Nr. topo Observa ţ ii / Referin ţe Crt folosinţă  vilan 	(mp) 1 
i 

curti DA 	3.059 - - - 
constructii 

Date referitoare la construcţ ii 

Crt Numă r 
Destina ţ ie 
construcţ ie 

Supraf. (mp) 
Isitua ţie 
juridică  Observa ţ ii / Referin ţe 	 1 , 

constructii S. construita la sol:864 mp; 	constructie j 

A1.1 109392-C1 administrative si 864 Cu acte 
administrativa, regim de inaltime parter ± 2 j 

social culturale etaje, construita din placi de beton, fara lift,1 
fara certificat de performanta energetica 	i 

Lungime Segmente 
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt ob ţinute din proiecţie în plan. 

Punct 
început 

Punct 
sfârş it 

Lungime segment 
( 	 (m) 

1 2 14.819 

2 3 10.0 

3 4 10.0 - 
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Carte Funciară  Nr. 109392 Comuna/Ora ş/Municipiu: Tecuci 

Punct 
început 

Punct 
sfârş it 

Lungime segnient 
i . 	(m) 

4 5 10.0 

5 6 8.909 

6 7 99.2 

7 8 33.13 

8 1 91.6 
** Lu,imiIe segmenteloiunt determinate rn planiii de proiec ţie Stereo 70 ş i sunt rotunjite la 1 milimetru. 
*** Distanţa dintre puncte este format ă  din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru. 

Certific c ă  prezentul extras corespunde cu pozi ţiile in vigoare din cartea funciar ă  originat ă , păstrată  de acest 
birou. 
Prezentul extras de carte funciar ă  este vatabit la autentificarea de c ă tre notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum ş i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informa ţ iile prezentate sunt 
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. 
S-a achitat tariful de 120 RON, -Ordin cle ptata cont colaborator nr.696/20-07-2017 in suma de 120, pentru 
serviciul de publicitate imobiliară  cu codul nr. 222. 

Data sotu ţionă rii 	 Asistent Registro 	 --- 	ReFej- 

03-08 2017 	 VERON1CAMIOAFAF IIE 	t 

(parafa şi se,nătura) 	 ai 	ra 

- 

.- 
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