
ROMANIA 
JUDETUL GALATI 

MLfNICIPIUL TECUCI 
- CONSILIUL LOCAL 1  

HOTARAREANr. / 
Din 	 2018 

Privind: aprobarea unui schimb imobiliar 

Initiator: Catalin Constantin Hurdubae- Primarul municipiului Teuci, judeul Galati; 
Numãr de Inregistrare i data depunerii proiectului: nr67lb  
Consiliul local al municipiului Tecuci, judeul Galati Intrunit In edinta ordinarä in 

	

data de 7 	0 - 2018; 
Având In vedere: 

-expunerea de motive a initiatorului Inregistrata sub nr: 'O6 122.V6 2018; 
-raportul de specialitate Intocmit de Directia Arhitect Sef Inregistrat sub 

nr./Qi/2242018: 
- raportul de avizare Intocmit de comisiile de specialitate nr. f1 2/  

- prevederile art. 121, alin.(4), din Legea nr. 215/2001 privind administratia publicä localä, 
republicata in 2007; 

- prevederile art. 36, alin.(4), lit. ,,d" din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica 
localä, republicata in 2007; 

• In baza art. 45, alin.(3) §i art. 115 alin. (1), lit. (b) din Legea 215/2001. a administratiei 
publice locale, republicatà in 2007: 

HOTARASTE: 

Art.1.-(1) Se insuseste raportul de evaluare 53/2018 intocmit de evaluator Albu Silvia 
avand ca object imobilul situat in Tecuci,T17,compus din constructie in suprafata de 1889 mp si teren 
aferent in suprafala de 3195 mp. anexa 1 la prezenta hotarare. 

Art.2.-(1) Se inSuseste raportul de evaluare 45/20 18 intocmit de evaluator Albu Silvia 
avand ca object imobilul situat in Tecuci, Str. 1 Decembrie 1918 nr. 1 34,compus din teren in suprafata 
de 2065 rap. 

Art.3.-(1) Se aproba schimbul imobiliar intre Municipiul Tecuci si Hammad Diana-Irinel 
avand ca object doua imobile ,reSpectiv o suprafata de 2065 mp situata in Tecuci,str. 1 Decembrie 
1918 nr.134 si o constructie in suprafata de 1889 mp impreuna cu terenul aferent de 3195 mp situata 
in Ti 7,zona Nicorvin conform CF 109407. 

(2) Valoarea totala a terenului in suprafata de 2065 mp care se preda catre d-na 
Hammad Diana-Irinel,domiciliata in Tecuci,str. Mitropolit Andrei Saguna nr. 11 eSte de 622790 lei 
potrivit raportului de evaluare anexa 2 la prezenta hotarare. 

(3) Valoarea totala a imobilului constructie (1889 mp) +teren (3195 mp) care se 
preda municipiului Tecuci este de 643478 lei. potrivit raportului de evaluare anexa 1 la prezenta 
hotarare. 

Art.4.- Taxele ocazionate de intocmirea actului autentic de schimb ,precum si cele de 
publicitate imobiliara vor fi suportate de d-na Hammad Diana-Irinel. 

Art.5.- Cu data preentei once prevederi contrare se abroga iar contractul de concesiune 
94041/2011 inceteaza. 

Art.6 Prezenta hotärâre va fi adusã la Indeplinire prin grija Primarului municipiului 
Tecuci. 

Art.• ëi1otärre va fi comunicatA celor interesati prin grija secretarului 
municipiu1rpktNf 

k 
JTSEDINTA 

	

I I !' 	IiL rJ 	J 	 SECRETAR 
jr.Valerica FQtache 



ROMANIA 
JUDETUL GALATI 

MUNICIPIUL TECUCI 
P RI MA R 

Nr. 61103 din 	 2018 

EXPUNERE DE MOTIVE 

Privind: aprobarea unui schimb imobiliar 

Municipiul Tecuci asigura la aceasta data serviciile de ecarisaj utilizand drept 
spatiu de cazare a cainilor vagabonzi pavilionul K7 din incinta fostei cazarme 
308.Acesta se afla la mai putin de 20 de metri de cartierul de locuinte ,fapt ce flu poate 
fi acceptabil din punct de vedere al normelor de civilizatie. 

Pentru reglementarea situatiei se impune schimbarea amplasamentului necesar 
cazarii cainilor,singura solutie identificata pana astazi find un spatiu din fostul 
complex zootehnic Nicorvin.Pozitia sa in extravilanul municipiului,accesul facil 
precum si asigurarea energiei electrice reprezinta factori determinanti in alegerea 
facuta. 

Imobilul apartine d-nei Hammad Diana-Irinel conform contractului de donatie 
6056/20 17 si este compus din teren in suprafata de 3195 mp si constructia industriala 
si edilitara edificata in suprafata de 1889 mp. 

Pentru a intra in proprietatea spatiului respectiv municipiul Tecuci poate atribui 
la schimb un teren in suprafata de 2065 mp situat in strada 1 decembrie 1918 
nr. 134,teren ce face de aitfel obiectul unui contract de concesiune al carei beneficiar 
este d-na Hammad. 

Amplasamentul flu face obiectul restituirii in baza legilor proprietatii. 
In aceste conditii  supun spre dezbatere §i aprob are proiectul de hotärâre in forma 

propusa. 

PRIMAR, 
Catalin Constantin Hu 

IL 



ROMANIA 
JUDETUL GALAJI 

PRIMARIA MUNICIPIULUI TECUCI 
DIECTTA ARHITECT SEF 

Nr. 	din 22--  O 	2018 

RAPORT DE SPECIALITATE 

Privind: aprobarea unui schimb imobiliar 

In conformitate cu art. 121 din Legea nr.2 15/2001 republicata,domeniul privat al 
unitàtilor administrativ-teritoriale este alcätuit din bunuri mobile §i imobile, altele 
decât cele prevázute la art. 120 aim. (1), intrate In proprietatea acestora prin 

modalitätile prevazute de lege.Schimbul de im obile din domeniul privat al unitatilor 
administrative-teritoriale se face in conditiile legii,pe baza unui raport de evaluare 
insusit de consiliul local. 

Bunurile cc fac parte din domeniul privat sunt supuse dispozitiilor de drept 
comun, dacã prin lege flu se prevede aitfel. Schimbul de imobile din domeniul privat al 
unitãtilor administrativ-teritoriale se face in conditiile legii, pe baza unui raport de 
evaluare, Insuit de consiliul local. 

Potrivit prevederilor art. 36, aim. 4, lit. ,,d" din Legea nr. 215/2001 a 
administratiei publice locale, republicatä In 2007, consiliul local aprobà documentatiile 
tehnico-economice referitoare la lucräri de investitii destinate dezvoltärii localitatii. 

Fatä de aceste precizäri, considerAm cA proiectul de hotärâre indep1inete 
conditiile de legalitate. 

	

Directia Arhitect Sef 
	

Sef seryiciu ADPP 
arh.Vasilica 	ciun 
	

ing.Lucian Gradea 



RAPORT DE EVALUARE  
a proprietatii imobiliare 

„GRAJD-C11(FOSTELE LOTURI NR.13 SI 14) 

Nr.53/22.06.2018 

situata in 
extravilan mun. Tecuci,j ud. Galati 

proprietar HAMMAD DIANA-IRINEL 

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea'tiQcop ~.a' u arte 
sau in totalitate si nu vor fi transmise . unor terti fara acordul scris si prealabiT`' al :  tojtrlui bu 
Silvia, al clientului — HA.MMAD DIANA -IRINEL  

IUNIE 2018  

— _   



1. SINTEZA EVALUARII 

Proprietatea iinobihara evaluata consta intr-un iinobil industrial de tlp Grajd aflat in 
extravilanul mun Tecuci,jud Galati,soseaua Tecuci —Marasesti km 5,Tarlaua 17,parcela 56139/2 

Scopul evaluaru il reprezinta estimarea valorii de piata a propnetatu imobiliare, asa cum 
este definita in standardul international de evaluare , in vederea stabilirii valorii de piata 

Propnetatea apartine HAMMAD DIANA —JRJNEL 
Jnspectia proprietatii a fost efectuata de catre evaluator in clata de 20 06 2018 
Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor internaticnale de 

eva1uare care sunt aplicabile in toate situatiile in care evaluatorii sunt solicitati sa intocmeasca 
un raport sau sa emita o opiDie destinata institutiilor de credit (sau altor institutii specifice ce 
irnprumuta capital) si cand obiectivul evaluarii este legat de garantii, ipoteci sau gajuri. 

Prezentul raport si anexele sale (plaa de amplasament, act proprietate, fotogr ăfii ale 
proprietatii) reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului. 

Astfel, in opinia evaluatorului va1oarea de piata a proprietatii eva1uate este la clata 
evaluarii de: 	 .. 

Vi,rop=643.478 RON ;140.225 EUR 
Din care: 

Teren(3195 np) -219.923 RON;47.925 EUR;15 EURMl 
Graid-C11(188862MP-423.555 RON:92.300 EUR:49 E1JRf11P 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind 
valoarea sunt: 	 , 
r= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si 

aprecierile exprimate in prezentul raport; 
=> valoarea este una globa1a; 
=> va1oarea prezentata include va1oarea tuturor arnenajarilor existente pe teren; 
= cursul de schimb va1utar utilizat este de 4,6656 RON / 1 EUR stabilit de BNR pentru datn de 

22.06.2018; 
=> valoarea estimata in valuta este va1abila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea 

(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, infiatie, evolutia cursului de schi.mb, etc) nu se 
modifica semnificativ. Pe pietele i.mobiliare va1orile pot evalua ascendent sau descendent o 
data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara; 

=> va1oarea este o predictie; 
=> va1oarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu 
=> va1oarea este subiectiva 
=ş  evaluarea este o opinie asupra unei valori. 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metoc1o1oi.ei.de . lucru 
recon]andate de catre IJNEVAR (UniuneaNationala a Evaluatorilor din Roiriania). 

... 	 ,.-.., 
.i 	 ;•. 

Cu stimă, 	 (IŞ  
, 	 / Evaluator Albu Silvia  
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Certificare 

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certiflcam ca afîrmatiile 
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certi±îcam ca 
analizele, opinnle si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si 
conditiile limitative specifîce si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind 
nepartinitoare din punct de vedere profesional. Jn plus, certificam ca nu avem nici un interes 
prezent sau de perspectiva vis-a-vis de proprietatea care face obiectul prezentului raport de 
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate. 

Suma ce ne revine drept plata penlru reaiizarea prezentului raport nu are nici o legatura 
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa 
favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile 
si concluziile exprirnate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, 
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre UNEAR (Ijniunea Nationala a 
Evaluatorilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul deontologic al UNEAR. 

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport 
nu s-a primit asistenta semnifîcativa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care 
semneaza mai jos. 

Prezentul raport se supune normelor UNEAR si poate fi expertizat (la cerere) si verificat, 
in conformitate cu Standardele de verifîcare UNEAR. 

La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care se semneaza mai ios sunt membri 
UNEAR, au indeplinit ceiintele programului de pregatire profesionala continua al UNEAR si au 
competenta necesara intocmirii acestui raport. 

Albu Silvia 
Evaluator UNEAR 

z ei1 
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2. DATE GENERALE 

2. 1. Ipoteze si conditii limitative 	 ••• 

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii iimitative, prezentate in cele ce 
urnieaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, 
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. 

Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de 
evaluare sunt urmatoarele: 

Ipoteze: 
= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de 

catre reprezentantii autorizati din partea clientului si au fost prezentate fara a se 
inireprinde veriticari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este 
considerat va1abil si marketabil. Evaluatorul nu a avut cunostinta de eventuale litigii 
legate de dreptul de proprietate supus evaluarii; 

= Valoarea de piata estimata poate sa fie influentata in functie •de conditiile, termenele 
si modalitatile de incheiere a unei eventua1e tranzactii; • . 

=> Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si 
reslictiiIor urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost 
identiticata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport; 

> Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza 
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor . de aplicare a acestora, 
pentru ca va1orile rezultate sa conduca la estimarea cea mai 

1
probabila a valorii 

proprietatii in conditiile tipului valorii selectate; 
=> Suprafetele luate in ca1cul au fost pregatite de caire proprietar si puse la dispozitia 

evaluatorului de reprezentantul proprietarului, idenliticarea cladirilor s-a realizat la 
inspectia in teren cu reprezentantul proprietarului. 

=> Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare 
au fost rezonabile in lurnina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii; 
Evaluarea se refera la proprietatea imobiliara asa cum a fost aceasta descrisa in 
prezentul raport (cladiri deservite de utilitati si teren aferent); evaluarea nu cuprinde 
utilajele de lucru si care deservesc activitatea proprietarului; 

= Suprafetele au fost preluate din documentatia cadastra1a si actele de proprietate ale 
societatii fara a se efectua masuratori suplimentare; 

=ş  Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii uuniai informatiile pe care le-a avut Ia 
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul 
nu avea cunostinta la data evaluarii. 

Conditii lianitative: 
=ş  orice alocare de valori pe componente este va1abil ă  numai în cazul utiliz ării 

prezentate în raport. Va1ori separate alocate componentelor nu trebuie folosite în 
legătură  cu o altă  evaluare şi sunt invalide dacă  sunt astfel 

=> intrarea in posesia unei copii a aeestui raport nu implica 	 it a 
acestuia; eqj 



Denumire: GRAJD C11(fosteie loturi 13 si 14) 
DataPlF: 1980 
Suprafata construita: 1888,62 mp 
Suprafata desfasurata: 1888,62 mp 
Numar nivelurî: P 

lnaltime utila: 3 m 
Fundatii: Beton armat 
Structura de rezistenta: Beton armat 
lnchideri: Zidarie caramida 
Acoperis: Azbociment 
Pardoseli: Beton 
Tencuieli: Mortar ciment 
Zu£lravelî: Simple 
Tamplarie: Metalica 
Finisaje speciale: — 

lnstalatle electrica: Da 
lnstalatle electrica de forta: Nu 
lnstalatii sanitare: Da 
lnstalatii iricalzire: Da 
Instalatii anti-incendlu: — 

lnstalatli ventilatie: - 

AIte instaiatii:  

Stare tehnica: Buna 

J E JOZ l!qlJP 
O3J 	N 

j0ts 

> evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare 
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la imobilul supus evaluarii, in 
afara cazului in care s-au incheiat in prealabil astfel de intelegeri; 

=ş  nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special studiul de piata, metodologia 
abordata, identitatea evaluatorului s.a.) nu vor 11 copiate, transmise, publicate sau 
mediatizate fara acordui prealabil al evaluatorului; . = 

=> orice va1ori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate va inva1ida valoarea estimata, in afara 
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport; 

=> raportul de eva1uare este va1abil în condi ţiile economice, tiscale, juridice şi politice 
de la data întocmirii sa1e. Daca aceste condi ţii se vor moditica concluziile acestui 
raport îşi pot pierde valabilitatea; 
eva1uatorul presupune ca cel care cite şte raportul a prituit planurile amplasamentelor 
şi situaţiile legate de restric ţll (dacă  există) 

2.2. Obiectul evaluarii. Drepturi de proprietate evaluate. 

Proprietatea apartine Haimmad Diana-Irinel. 
Proprietatea evaluata face parte dintr-un amplasament industrial situat in extravilanul 

niunicipiului Tecuci. 
Terenul —care face obiectul acestei evaluari-3.195 mp 
Constructiile au o suprafata construita de 1888,62 mp 
Imobilele edificate au urmatoarele caracteristici: 



2.3. Scopul evaluarii. lnstructiunile evaluarîi 

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatii 
imobiliare, asa cum este deflnita in standardul international de evaluare , pentru stabilirea valorii 
depiata • 

Avand in vedere Statutul UNEAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator, 
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si destinatar. 

24. Bazele evaluarii. Tipul valorii estîmate 

Evaluarea realizata conform prezentulni raport reprezinta o estimare a valorii de piata a 
proprietatilor imobiliare, aceasta facand obiectul standardului international de eva1uare. 

Standardul este aplicabil valorii de piata a unei proprietati, de obicei imobiliare si 
elementele conexe. 

Conform standardului deflnitia valorii de piata este urmatoarea: 
Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va putea ji 

schimbata, la data evaluarii intre un cumparator decis si i€n vanzator hotarat, intr-o tranzactie 
cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marlceting corespunzatoare, in care partile 
implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent sifara constrangere. 

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor standardelor intemationale de 
evaluare - Evaluarea pentru garantarea imprumutului si evaluarea proprietatilor imobiliare care 
sunt aplicabile in toate situatiile in care eva1uatorii sunt solicitati sa intocmeasca un raport sau sa 
entita o opinie destinata institutiilor de credit (sau altor institutii specifice ce imprumuta capital) 
si cand obiectivul evaluarii este legat de garantii, ipoteci sau gajuri. 

2.4.1. Data evaluarii 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare 
perioadei IUNIE 2018, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si 
va1orile estimate de catre evaluator. Opinia privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare a 
luat in considerare datele si informatiile detinute sau culese si analizate de evaluator pana la 
22.06.2018 care este si data raportului. 

2.4.2. Data inspectiei 

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata de evaluator in prezenta reprezentantului 
dînparteaproprietarului in data de 20.06.2018. 

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, s-a realizat identifIcare 
cladirilor . Nu s-au rea1izat investigatii privind eventualele contaminari ale terenu1ui sau defecte 
ascunse a1e proprietatii. 

2.4.3. Moneda raporiului 

Opinia finala a evaluarii este prezentata in lei si in valuta. Cursul de schimb valutar 
utilizat este de 4,6656 / 1 EUR stabilit de BNR pentru data de 22.06.2018. Exprimareain va1uta 
a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vremecat principa1ele premi 
baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul chiriei, nivelul risc , ir 	 Uhel  
investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puter de ° paa 
cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.). 

••-- 



25. lnformatiiie utilizate si surse de informatii 
Informatiile utîlizate au fost: 
= Situatiajuridica a proprietatii imobiliare; 

» Schitele si suprafetele proprietatii; 
> Istoricul amplasamentului si utilizarea actuala; 

= Dotarea cu utilitati si cai de acces; 
= Posibilitati de delimitare fizica si functionare independenta 
=» Informatii privind piata imobiliara locala (vanzari, chirii etc.) 
= Alte informatii necesare existente in bibliograiia de specialitate. 

Sursele de informatii au fost: 
= Reprezentanti autorizati ai proprietarului pentru informatiile juridice, suprafete, 

istoric, , pentru utilizare, despre • dotare, utilitati, delimitare iizica legate de 
proprietatea imobiliara evaluata, care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea 
informatiilor furnizate; 

=> Agenti imobiliari, surse publice de informare imobiliara (site-uri internet, presa, 
cataloage etc) care isi desfasoara activitatea pe piata locala 
]3aza de clate a evaluatorului cu caracter coniidential. 

2.6. Responsabilitatea fata de terti 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza documentelor ce atesta dreptul de 
proprietate si a informatiilor legate de istoria si exploatarea proprietatîi, furnizate de catre 
reprezentantii clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate iiind responsabilitatea 
acestora. 

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un 
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile speciiice ale pietei imobiliare nu 
sufera modiiicari senmiiicative care afecteaza opiniile estimate. 

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general in care are loc 
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopu1 prezentului raport. 
Daca acestea se modiiica semniiicativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita 
informatîilor valabile si cunoscute de acesta la data eva1uarii. 

• 	 Acest raport de evaluare este coniidential, destinat numai scopului precizat si numai 
pentru uzul clientului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei a1te persoane, 
fle pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta. 

G900 	/!qe 
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3. PREZENTAREA DATELOR 

3. 1. Identificarea proprietatii evaluate 
Proprietatea iiiiobiliara evaluata consta intr-un i]iiobil industrial de tip Grajd, aflat in 

extravilanul mun.Tecucijud.Ga1ati. Proprietatea este formata din urmatoarele constructii: 
A1.11-Grajd nr.1 1,aceasta fiind noua numerotare conform documentatiei de actualizare. 

Proprietatea apartine Hammad Diana-frinel. 
Proprietatea evaluata face parte dintr-un amplasament industrial situat in extravilanul 

inunicipiului Tecuci. 

Descrierea amplasamentului 
Proprietatea este amplasata in extravilanul mun.Tecuci,jud.Galati,soseaua Tecuci - 

Marasesti km 5,Cvartal 17,parcela 56/39/1 si parcela 56/3912. 

3.2.Analiza pietei imobiliare (Studiu de vandabilitate) 

3.2.1. 	Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale 
Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de 

a efectua tranzactii imobiliare. Participantîi Ia aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor 
bunnri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele 
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proptietate iiiiobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele 
imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vaiizatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca 
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri 
de munca precum si sa fie infiuentate de tîpul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi 
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara 
cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata. 
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de 
reglementarile guvernainentale 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 anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice 
brusc, fiind posibil astfel ca de multe orî sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. 
Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc 
in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt 
imediat disponibîle. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide 
si de obicei procesul de vanzare este lung. 
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt 
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de 
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si 
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, 
pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentia1e, comerciale, industriale, 
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, speciali2ta-tc 
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii. i 
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Oferta pentru vanzari de proprietati de tip industrial 

Oferta de proprietati de tip industrial pentru vanzare in Tecuci,jucl.Galati poate fi segmentata in 
doua moduri: 	 : 

a) functie de vechimea constructiilor exista oferta din partea intreprinderilor ce detin spatii 
construite inainte •de 1990 si oferta din partea promotorilor imobiliari ce construiec hale 
industriale pe care apoi le vand, obtinsnd profit ( in general sunt hale constiuite in 
perioada de dupa 1995) 	 • . 

b) functie de dimensiunile proprietatilor ( suprafata construita totala a halelor) se poate 
spunde ca exista o clasa a propnetatilor cu suprafete totale sub 1.000 mp arie 
desfasurata, o clasa a proprietatilor cu hale ce insumeaza o suprafata intre 1.000 si 5.000 
mp arie desfasurata si o clasa a proprietatilor cu o arie desfasurara totala a halelor de 
peste 5.000 mp. 	 • 

Ofertantii se impart in trei categorii: 
a) persoane fizice sau societati comerciaie private; 
b) societati comerciaie cu capital majoritar de stat si regii autonome; 
c) Societati comerciaie in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit 

Ofertele din partea societatilor comerciale private sunt in general proprietati iinobiliare de tip 
industrial pe care acestea le detin in exces fata de necesitatile lor curente de exploatare. • 
Persoanele flzice care se manifesta ca ofertanti pe piata proprietatilor de tip industrial sunt 
proprietari ce au cumparat aceste proprietati in Ultimii ani in scopul de a specula cresterea pietei 
si de a obtine proflt din revanzarea lor. In generai ei au realizat Iucrari de reparatii si ainenajari 
ale haielor care le aduc un proiît mai mult decat proportional cu cheltuielile efectuate. 

De asemenea in ultimii ani au aparut spre vanzare spatii apartinand intreprinderilor de stat (in 
generai altate in declin din punct de vedere al productiei si cu dificultati flnanciare legate de 
finantare), care prin vanzarea unei parti a proprietatilor de tip industrial ce le detin isi flnanteaza 
retehnologizarea sau folosesc fondurile obtinute pentru acoperirea cheltuielilor curente ale 
exploatarii. 

Referitor la acest segment al ofertei se impun urmatoarele comentarii: 
. acestea sunt in generai construite pentru utilizari specifice industriale, dupa tehnologiile 

anilor 60-70 - structuri supradimensîonate din beton, cu compartimentari legate strict de 
destinatia initiala a cladirii si posibilitati minime de recompartimentare 

• inchiderile si tamplaria nu permit o termoizolare corespunzatoare a spatiilor ceea ce implica 
costuri foarte ridicate pentru incalzire, datorita pierderilor energetice semnificative 

• cladirîle sunt situate in genera1 in incinte de mari diinensiuni ale intreprinderilor, Cu 
posibilitati niinime (sau fara posibilitati) de delimitare independenta si acces individual 

• 	. dotarile cu utilitati sunt reaiizate prin intermediul retelelor de incinta a intreprinderilor, 
separarea flind diflcila sau necesitand costuri ridicate. 

O alta caracteristica a ofertei de proprietati de tip industrîal este ca ea se manifesta cu 
preponderenta pentru amplasamente situate in cadrul paltformelor industriale de o parte si de 
aita a cailor de acces in municipiu ( de unde si denumirile consacrate ale platformelor). 
Ca tendinta de viitor, apreciem ca, odata cu ocuparea stocului de hale existent in prezent, oferta 
se va micsora din cauza faptului ca vor ramane disponibile spre vanzare fîe hale care pentru 
adecvare vor necesita investitii ndicate fie hale noi al caror pret va fl sensibi1jdiat 
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Oferta pentru inchirieri de proprietati industriale 	 . 

Oferta de proprietati de tip industrial pentru inchiriere in Tecuci se manifesta clin partea 
urmatorilor participanti pe piata: 

a) proprietari care dezvolta o afacere in sine din inchirierea spatiilor; 
b) proprietari care detin spatii in exces si care le inchiriaza pentru a-si creste veniturile; 

Motivul principal al dezvoltarii acestei piete este nivelul chiriilor practicate .pe piata 
timisoreana, nivel care permite recuperarea investitiei in achizitionarea si moderizarea acestor 
spatii intr-un intreval de tiinp intre 3-5 arii. 

Numarul de proprietati de tip industrial oferite spre inchiriere este relativ redus pentru zonele 
industriale. 

Piata imobiiiara specifica proprietatii evaluate 

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie 
de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip industrial 

4. ANALIZA DATELOR 

4.1. Cea mai buna utilizare (CMBU) 

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 genera ipotezele de 
lucru necesare aplicarii metodelor de eva1uare in capitolele urmatoare ale lucrarii. 

Cea mai buna utilizare - este dejinita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a 
unui teren liber sau construit care estejizicposibila, fundamentata adecvat, fezabilajinanciar 
si are ca rezultat cea mai mare valoare. 

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 
=> cea mai buna utilizare a terenului liber 
=> cea mai buna utilizare a terenului construit. 
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa incleplineasca patru 

criterii. Ea trebuie sa fie: 
=> permisibila lega1 
=> posibila fizic 
=ş  fezabila financiar 
=> maxim productiva 

Conditiiie legale vor face referire la conditiile de exploatare actuale care decurg din 
clauzele contractului de inchiriere. 

Tinand seana de aceste considerente cea mai buna utilizare va fi deterninuaa 



terenului construit pentru proprietatea imobiliara analizata pentru utilizarea existenta - 
proprietate iniobiliara de tip industriaL 

4.2. Evaluarea proprietatii 

4.2.1. 	Procedura de evaivare (Etape parcurse, surse de informatii) 
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai 
sus, in conforn]itate cu Standardul Jnternational de Evaluare, 
SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii 
SEV 103-Raportarea evaluarii; 
GME 630-Evaluarea bunurilor iinobile; 

Pentru detern]inarea acestei valori a fost utilizata abordarea prin costuri. 
Estimarea valorii cladirilor s-a facut utilizand costul de inlocuire. 

In abordarea prin costuri este determinat costul de reconstructie sau de inlocuire al cladirii si 
amenajarii terenului la data evaluarii, impreuna cu o estimare valorica a pierderilor ce au avut 
loc datorita vziiriijizice, neadecvariifunctionale si conditiilor externe. La costul estimat, dupa 
scaderea deprecierii cladirii, se adauga projitul investitorului imobiliar si valoarea estimata a 
terenului. Totalul reprezinta valoarea indicata de abordareaprin costuri. • 

In abordarea ,pe baza de venit se urmareste estimarea valorii proprietatii imobiliare prin 
prisma rentabilitatii pe care o reprezinta aceasta pentru proprietar, respectiv pe baza 
veniturilor provenite din inchiriere. In calculele pentru determinarea valorii se foloseste o 
metoda de capitalizare adecvata si ratele de capitalizare corespunzatoare.• 

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost interpretate de catre 
eva1uator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatorului privind valoarea. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 
= documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate proprietarului; 
=ş  inspectia amplasamentului, aprecierea starii tehnice a acestuia, 
= discutii purtate cu persoane competente din parte clientului; 
=> stabilirea Jimitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului; 
=> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
=> deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa 

se tina seama la derularea tranzactiei; 
=> analiza.tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere a1 

evaluani; 
=> aplicarea inetodelor de evaluare considerate oportune pentru determinare vaiorii 

proprietatii imobiliare. 
Procedura cle evaivare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia cle 

lucru recon]nndate de catre UNEAR. 

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de eva1u 
=> documentele privind proprietatea imobiliara puse la dispozitie de 
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=> informatii privind istoricul aniplasamentului, Iucrarile de reparatii efectuate, lucrari 
de investitii realizate de catre proprietar, situatiajuridica a cladrnlor, situatiajuridica 
a terenului etc. . 

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, 
care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce pnveste veridicitatea si corectitudinea 
informatiilor furnizate 

4.2.2. Abordarea prin costurf 	 . 

4.2.2.1. 	Evaluarea constructiilor 

Evaluarea constructiilor s-a efectuat prin metoda pretului barem,.luand in considerare costurile 
unitare actuale de refacere a constructiilor si dimensiunile (suprafata construita sau desfasurata, 
Iungiine s.a.) fiecarui element constructiv analizat. 

]3aza valorilor estimate a fost Metodologia pentru evaluarea cladirilor si constructiilor 
speciale din grupele 1 si 2 - indicativ GV - 0001/0-95 - aprobat MLPAT cu ordinul 
32/N/16.10.1995 si care prevede ca in lipsa documentatiei tehnico-economice de executie, 
evaluarea prin valoarea de reconstructie determinate pe baza Cataloagelor de reeva1uare editia 
1964 - este cea niai indicata metoda. 

Pe baza acestei metodologii, eva1uarea cuprinde urmatoarele etape: 
i. Stabi1iieava1orii de reconstructie 
2. Estiinarea deprecierii totale a cladiriî, pe baza Normativului P 135-1999 (avizat de MLPAT 

cu Ordinul ur. 85/N/1999 si care stabileste coeficienti de uzura fizica a mijloacelor fixe din 
grupa 1 - constructii) si pe baza aprecierii de pierdere de va1oare din neadecvari sau cauze 
externe 

3. Determinarea valorii ramase actuale - cost de inlocuire net - prin scaderea deprecierii tota1e 
din valoarea de reconstructie 

Pentru determinarea valorii unitare a constructiilor evaluate s-au parcurs urmatoarele etape: 
• Jnspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor constructive ale acestora 
• cercetarea la fata loeului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice 

a cladirilor si a subansamblelor componente 
• efectuaea incadrarii cladirilor intr-unul dintre tipurile prezentate in Cataloagele de 

reevaluare 
• elaborarea fazei de evaluare, determinarea valorile unitare de reconstructie (procentual si 

vatoric), pe total si pe categorii de lucrari - valori care nu contin TVA 
• calculul valoni totale de reconstructie prin multiplicarea va1onlor umtare cu suprafata 

desfasurata totala a cladirilor 
• aprecierea deprecieni tota1e 
• estimarea valorii raniase prin diminuarea valorii de recoristructie cu pierderea de valoare 

datorita deprecierii. 

Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de 
la data evaluarii o copie, o replica exacta a cladirii evaluate, folosind aceleasi materiale, 
normatzve de constructiz, arhztectura planurz de calztate sz manopera znglobai-oate 
dejiczentele, supradirnenszonarile si depreczerea cladzriz evaluate 
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Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare 
din cauzeÊ;jcf, funclionale sau externe. 

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza 
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantiflca si apoi se totalizeaza o suma globala. 

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda 
sunt: 

uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de 
structura etc. Aceasta poate avea doua componente - uzura flzica recuperabila (se 
cuantifica prin costul de readucere a elementului la conclitia de nou sau ca si nou, se ia 
in considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat 
cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuDerabjla (se refera la elementele 
deteriorate flzic care nu pot fl corectate in prezent din motive practice sau economice) 

=ş  neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau 
supradimensionarea cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau 
instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - 
neadecvare functionala recuperabila (se cuanti±ica prin costui de inlocuire pentru 
deficiente care necesita adaugiri deficiente care necesita inlocuire sau modernizare 
sau supradimensionari) si neadecvare functionala nerecuperabila (poate fi cauzata de 
dejiciente date de un element neinclus in costul de izou dar ar li-ebui inclus sau un 
element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus) 
depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori extenrî 
proprietatii itnobiliare cuin ar fl modiflcarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea 
in zona, urbanismul, fînantarea etc. 

In situatia cladirilor supuse evaluarii a fost determinata uzura fizica. 

Stabilirea uzurii fizice 

Stabilirea uzurii fizice s-a facut in paralel cu determinarea ponderii va1orii elementului din total 
valoare cladire si aplicarea uzurii diferentiat pe element sau grup de elemente asemanatoare ca 
structura. 
Pentru exprimarea cat mai corecta a coefîcientului de uzura fizica rea1 estimat s-a procedat Ia 
descompunerea cladirii in categorii de lucrari unde sunt inglobate materia1e cu viata 1una si 

categorii cle lucrari unde sunt materiale cu viata scurta. Pentru determinarea coeficientuiui de 
uzura cladirile au fost descompuse in urmatoarele categorii de lucrari: 

Structura de rezistenta 	 - durata de viata lunga 
Finisaje 	 - durata de viata lunga combinata cu durata scurta 
Instalatii 	 - durata de viata scurta 

Deprecierea fîzica rezultata a fost determinata prin aplicarea coeficientului globai de uzura 
rezultat la valoarea de reconstructie. 
V constructii= 423.555 ron,echivalent 92.300 EUR 
Jn anexe este prezentata flsa de evaluare a cladirii in care esteprezentata descrîerea constructiva, 
caracteristicile fîzice, starea flzica, etc. 	 . 

i 
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4.3.. Rezultatele evaluarii. Reconcilierea valorUor 

Astfel, in opiriia evaluatorului valoarea de Diata a intregii proprietati evaluate este astazi 
22.06.2018de: 	 • 

V prop=643.478 RON ;140.225 EUR 
Din care: 

Teren(3195 mp) -219.923 RON;47.925 EUR;15 EUR/MP 
Grajd-C1 1 (1888,62MP)-423.555 RON;92.300 EUR;49 EUR/MP 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind 
valoarea sunt: 

=ş  valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si 
aprecierile exprimate in prezentul raport; 

=> valoarea exprimata nu include TVA; 
=ş  valoarea prezentata include valoarea tuturor amenajarilor existente pe teren; 
= cursul de schirnb valutar utilizat este de 4,6656 RON / 1 EUR stabilit de BNR pentru data de 

=ş  valoarea este o predictie; 
> valoarea nu tine seaina de responsabilitatile de mediu; 

= valoarea este subiectiva; 
> evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
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EmentLdeCOMPARAE 	
P 

1 

 roprietatea

Comparabila 	ComparabaB ţ Comparabil  
subiect 

ldentificare Deriferic 	uttracentrat 	ultracentrai 	neriferic 
data prezent prezent prezent prezent 

Suprafaţa [mp]  3195 	2100 1224 2400 

1PREŢ VÂNZAREEUR 35.000 

- 

25.000 

- 

32.000 
riui UV Vdil.di 	UP.JlllJj - ţ IIiiUI U 

lcomparatie  

O 	TIP COMPARABILA 

jTip comparabila  oferta 

Corectie unitara sau procentuala -20% 

Corectie totala pentru tipul comparabilei -3,33 

Pret de vanzare corectat 1 334 

DREPTUL DE PROPRIETATE 

IDrepturi de proprietate transmise fara restrictii 	fara restrictii 

ICorectia unitara sau procentuala 0 

1corecţie totala pentru Drepturi de proprietate € 0,00 

Prel corectat (EURImP) €13,34 

2 	RESTRICTIILEGALE 

Restrictii Iegale -  coeticiiistici 0$ 	similare 

jcorectia unitara sau procentuala 0 

Corecţie totata pentru Restrictii legale 
j coeficienti urbanistici 1 	€ 0,00 

jPreţ corectat (EURlmp) € 13,34 

3 	CONDIŢIIDE FINANŢARE  

Condiţii de finan ţare normate 	sîmilare 

Corectia unitara sau procentuala 

I Corecţie totala pentru finan ţare € 0,00 

iPreţ corectat(EURImP) € 13,34 

4 	CONDIŢIIDE VÂNZARE  

I Condifii 	vânzare 	 normale normale 

tCorectia unitara sau procentuala 

jCorecţ e totala pentru condi ţii de vânzare € 0,00 

Preţ corectat (EURImP) € 13,34 

Condiţii ale pieţei prezent 	prezent 

I Corectia unitara sau procentuala 

tcorecţie totala pentru condi ţii ale pie ţei € 0,00 

i Pret corectat (EURlmp) € 13,34 

6 	LOCALIZARE  

l 

Corectia unitara sau procentuala 	 -25% 

Corecţie totala pentru localizare 	 -€ 3,34 

Preţ  corectat (EURlmp) 	 €10,01 

7 	CARACTERISTICI FIZICE 

€20,42 

oferta 

-20% 

-4,08 

16,34 

fara restctii 

O 

€0,00 

€ 16,34 

similare 

0 

€0,00 

€16,34 

similare 

€0,0O 

€16,34 

normale 

€0,OO 

€16,34 

prezent 

0% 

€0,0O 

€16,34 

ultracentral 

-25% 

-€ 4,09 

€12,26 

€13,33 

oferta 

-20% 

-2,67 

10,66 

fara restrictii 

€0,0O 

€10,66 

similare 

0 

€0,00 

€l0,66 	j 

sirnilare 

€O,00 

€10,66 

normale  

€0,00 

€10,66 

prezent 

0% 

€D,O0 

€1O,66 

periferic 

30% 

€3,20 

€ 1386-1 



Elementul deCOMPARAŢ IE 0Pta1 sublect  ComparabiiaA 1  ComparabilaB ComparabiiaC 

ldentiticare periferic ultracentral ultracentral periferic 

a 1 Marime ( dimensiune) si forma dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular dreptunghiular: 

j 
[b 

Corectiaunitara sau procentuala 	• 

Corecţie totala pentru form ă  şi dimensiuni 

Frontstradal - deschidere la fatada 	 1 

l  

23 

------1--- 
€ 0,00 

14 

0,0% - 

€ 0,00 

20 

0,0% 

€ 0,00 

12 • 

-Corectia unitara sau ţ rocentuala O% 0% O% 	• 

1 Corece totala pentru front stradal € 0,00 € 0,00 € 0,00 

cTopografie . 	. plan 	« ţ an plan - plafl: 

j Corectia unitara sau procentuala l 	0,0% O% • 

__j.:ecala pentru topogratie_(planeîtate) €O,OO € 0,00 € 0,00 • 

_JPreţ corecti(EU 10,01 €12?6 €i3,86:... 

8 	UTILITĂŢ I DISPONIBILE . 

/ apa / canalizare / gaz metan l UtifitatÎ (en el / 	Utilitati (en el l 
lapaj i apa 

Utilitati (en el / IUtilitati (en el / 

Itermoticare / alte) 	 . 	• ap)  Ljaj) 
Corectie unitara sau procentuala 	• 0% 0% O% 

icorecţie totala pentru utilităţ  disponiblle € 0,00 € 0,00 € 0,00 . 

1 preţ corectat(EURImp)  €10,01 €12,26 €13,86 

9 ZONAREA  

Zouara- destinatia legala permîsa 	 intravilan 	rezîdential rezidential 	rezldential 

Corectie unitara sau procentuala 	 j 	0,0% 

Corecţie totale pentru zonare 	 € 0,00 

0,0% 	 0,0% 

€ 0,00 	€O,00 

Preţ  corectat (EURlmp) 	 j 	€ 10,01 

1 0 CEA MAIBUNA UTILIZARE  

€ 12,26 	€ 13,86 

1Cea mai bun ă  uIiIre 	 industrial 	rezidential 	rezidential 	J 	rezidenlial 

I corectie unitarasau procentuala 	. 	 10,0% 10,0% 	10,0% 

Il ţcorec ţie totala pentru Cea mai bun ă  utilizare 	 € 1,00 

IPreţ corectat 	 . 	 € 11 

Prectiurimp.. 

Corec ţie totală  netă 	 (absolut) 	-€ 2,33 

(procentual) 	-18% 

(ait) 	€4,34 

€ 1,23 	€ 1,39 

€13,48 	€ 15,24 

-€13,5 €15,2. 

-€ 2,86 	€ 4,58 

-18% 	 43% 

€5,3i  

Corecţie totală  brută 	 procentu 	33% 

L 	3195 

330/. 	 43% 

Opinie/mp 	 €15 

lValoare estimata _EURO 	 47,925 

iValoare 	 223.600 

b
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MEMBRU TTUL&R ANEVAR NR. 10060 

Ni. 5!30.05.20 

RAPORT DE EVALUARE 
a imobilului situat in 

municipiul Tecuci,sti. l. Decembii.e 1918 ntr 134, jud Galati. 

Proprietar: PRIMARIA TECUCI 

)estinatar: PRIMARIA TECUCI 

Valoarea de piata : V, =134.225 eur ;622.790 lei;65 eurhnj 

Daiele, infonnaţiiie ş i conţ inuivl prezen(zclui raporijiind coajîdefl ţ i(z/e rni var pli(enji copia(e în parie sac.i Îri ioiciliiale ş i flU vocJi 

iraizs,nise unor ier ţ iJiii ă  aco,dvl scris ş i prealabil al P.F.A.iILBLI $IL!I.4, al ciieicdiri - lRIM21RL4 TFCUCl ş i c/es(iimIaiulili 
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Raport de evaivare —Jmobil Str. / Decenibrie 1918, nr. 134 	 PRIM.4RU 7ECUCI 
Obiectul evaluarii il constituie imobilul, situat in n-iunicipiul Tecuci,str.l Decernbrie 
1918,nr.134, jud. Galati, in suprafata de 2065 rnp teren , proprietatea PRIMARJEI 
TECUCI. 

Scopul prezentului raport de evaluare este estiinarea valorii de pia ţă  a irnobilului 
specificat rnai sus, a şa curn este definit ă  în standardele ANEVAR (Asocia ţia Naţională  
a Evaluatorilor din Rornânia) si iri 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 d.eontologic al profesiunii de evaluator, 

evaluatorul nu- ş i asumă  răspunderea decât fa ţă  de client ş i fata de destinatarLll lucr ării. 
Proprietatea: PRIMARJA TECUCI. 
Destinata r:PRIMARIA TECUCI. 
Imobilul este situat in rnunicipiul Tecuci,str.1 Decen-ibrie 1918,nr.134,jud. Galati, in 
suprafata de 2065 mp teren. 
DESCRIEREA. ZONEI: Zona. este predom i nant rezidenli a 1 a.. 
Lotul de teren are forrna regulata, este plana si riu prezint:a denivelari notabilc. 
UTILITAT : In-iobilul dispune de alimentare cu energie electrica ,fiind brai-isat la 
toate utilitatil e. 

ARTA LOCATIEI 
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Imobilul evaluat-Teren in suprafata de 2065 mp , apartii-ie proprietarului conform 
Extrasului de de infornare 1-.117.83 54 din 09 .09 .20 101 . 

Imobilul este evaluat in ipoteza ca este Iiber de sarcini. 
Valoarea terenului a fost determinata in conforrnitate cu stai-idardele aplicabile acestui 
tip de valoa.re  tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv 
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Standarde ale Asociaţiei Na ţionale a Evaluatorilor din România (A.N.E.V.A.R.) 
care sunt conforrne cu STANDARDELB INTERNATIONALE DB 
EVALUARE, editia 2014: 
SBV 100-CADRUL GBNERAL (IVS CADRTJL GENERAL) 
SEV 101-TERMENII DEREFERINTA AI EVALUARJI (JVS 101) 
SEV 1 02- IMPLEMENTARE(IVS 1 02) 
SBV 103-RAPORTARE(IVS 103) 
SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 
GME 630-EVALUAREA BUTJRILORIMOBILE 

În conţinutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare ş i relevanţa 
rnetodelor în cazul evaluării prezente. 

In urrna aplicarii rnetodei cle evaluare, opini.a evaluatorulli este ca valoarea de piata a 
imobilului ,situat iri rnunicipiul TECUCI, str.1 Decembrie 1918,n.r.134,jud. 
GaIati,este de: 

Valoarea de piata : Vp =134.225 .eur ;622.790 1ei65 eur/InD 

la cursul valutar de 4,6399 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precurn si considerentele 
avute in vedere Ia deterrninarea acestei valori 8u.nt: 

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile 
lirnitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este Valab[la i n conditiile 
econornice sijuridice rnentionate in raport; 

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

Raportut a fost pregatit pe baza si.andarde!or, recomandarilor si mei.odoloici de lucrLi 
prornovate de cai.re ANEVAR. (Asociatia Nationala a Evaluai.oritor clin Romariia). 

Silvia Albu Mernbru Titutar ANEVAR 

P.P.A ALBU SILVIA 
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Prin prezcnta certificam ca: 

Afirmatiile sustinute in prezentul rapoi-t sunt realc si corectc; 
Analizcle, opiniile si concluziile din piczcntul ]dpolt sunt limitcite nurnai la 
ipotczelc si conditiile lirnitative $1 se consLiluie ca ani1ta nepaitnitoaic, 
Nu avern riici un interes actual sau de perspectiva in proprietatca asupra actie1or 
ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avern nici un interes persona1 si 
nu suntem 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; 
Remunerarea evaluatorului nu depincle dc nici un acorcl, aranjament. sau 
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau irnplicate cu 
acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprirnate in evauare; 

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

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dez\oltate conform cei inteloi din 
standardele, recomandarile si metoclologia de lucru rccornandate cie catre 
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor dîn Rornania). 1Eva1uatou1 a 
respectat codul deontologic al rneseriei sale; 	 . 
In prezent sunt rnernbru ANEVAR si arn indeplinit prograrnul de pregatire 
profesionala continua; 

Silvia AIbu - Membru Titular ANEVAR 

-; 
?ŞOO67  

i 1  
P.F.A ALBU SILV1A 
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1. Generalitati 

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

Scopul prezentului raport de evaluare este estirnarea valorii de pia ţă  a terenului 
specificat mai sus, aşa curri este definită  în standai•dele ANEVAR (Asocia ţ ia Na ţiona ă  
a Evaluatorilor din Rornânia) si in Stanclai -dele lntei-nationale de Evaluare, în vederea 
vanzarii. 
1.2 Baza cle evaluare. Tipul valorii estimate 	 • 

Evaluarea executat ă  conforrn prezentului raport, în concordan ţă  cu cerinţele 
beneficiarului, reprezint ă  o estirnare a wdorii (le /,iata (cu particularitatile prezeritate 
în continuare) a proprietatii asa cum este aceasta deiinita in Stanclardul lnternational 
de Evaluare, editia 2014- Valoarea de piata-baza de evaluare. 

Conforrn acestui standard, valoarea de piata este suma estimataj,entru care un 
activ sait o datorie ar put ea ţ  schimbata, ia data evaluarii, intre in cumpaator 
liotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepcirliiiitoare, dupa o 
activitate de rnarketing corespl.mzatoare si in cai•e partiie aii aciionaij2ecare in 
cunostinla de cauza, j,rudeiît sifara constrangere. 

Metodologia de calcul a valorii de piaţă  a ţinut cont de scopul evalu ării, tipul 
proprietăţilor şi de recornandările standardelor ANEVAR. 

- conditiile realc ale pietei sunt ccle curcntc (dobanzi bancare in medie dc cca. 7-8 % 
pe an, numar limitat de investitori, criza econornico firiariciara,oportunitati diverse si 
rnultiple de investitii- oferta supraabundenta, etc) 

- necesar de perioada indelurigata de expunere pe piata Ia vanzare.Tinand cont de 
conjunctura specifica in care ne afiarri ,intervalul de timp pentru realizarea unui 
inarketing adecvat este de cca 9-12 luni, poite dpasi un ari 

- cumparatorLll actioneaza prudenL si in cunostinta cle cauza 

- cumparatorul e rnotivat obisnuit 

- cumparatorulse considera ca actioneaza in cel niai bun interes al sau 

- plata se face cash 

- pretul nu este infiuentat de aranjamente financiare specile sau facilitati siw de 
cineva interesa.t in vanzare 

Avand in vedere valoarca estirnata pot fi precizate urmatoarele: 

- Valorile au •fost cstimate pe baza considerentelor prczcntate in cadrul prezentului 
raport 

- Valoarea este o predictie 

- Valoarea este subiectiva 

P,F.A ALBU SILVIA 
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- Evaluarea este o opinie asupra unei valori 

1.3 Data estirnarii valorii 

La baza efectu ării evaluării au stat inforrnaţiile privind nivelul preţurilor şi datele 
furnizate de client pana la data de 30.05.2018, data la care sunt ctisponibile datele si 
inforrnatiile si la ,care se consider ă  valabile ipotezele luate în considerare precum şi 
valorile estirnate de către evaluator. Data eva[uarii este 30.05.2018. 

Evatuarea a fost realizat ă  în luna MAI 2018. 

1.4 Moneda raportului. . 

Opinia finala a evatuarii este prezentata in LEI si EUR. 

1.5 Standarde1eap1cate 

Iri elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate în considerare urm ătoarele 
standarde: 

• Standardele Asocia ţiei Naţ ionale a Evaluatorîlor din Ronânia  
care sunt cornpatibile cu Standardele Internationale de Evaluare, editia 2014, 

• SEV 100-cADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
• SEV 101-ŢERMENII DEREFERINTA AI EVALUARJI (IVS 101) 
• SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 1 02) 
• SEV 1 03-RAPORTARE (IVS 1 03) 
• SEV 230-(IVS 230) DREPTURJ ASUPRA PROPR[E1A71-II IMOBILIARE 
• GME 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 

1.6 Procedura cle evaluare (Itape1e parcurse, surse de informatii) 

Baza eva[u ării realizate în prezentul raport este vatoarea de piaţă  aşa curn a f()st ea 
definită. rnai sus. 

Etapele parcurse :pentru deterrninarea acestei valori au fost: 

docurnentarca, pe baza unei liste de inforrna ţ ii soticitate clientului; 
inspecţia terenului; 
stabiliiea liiniteloi ş i ipotezeloi cai e au stat [a baza c labot ă i 11 i apot tului, 

. selectarea tipului de valoare estirnat ă  în prezentul raport; 
deducerea si estirnarea condi ţiilor lirnitative specifice obiectivului de care trebuie 
să  se ţină  seama la derularea tranzac ţiei; 
analiza tuturor inforn-iaţiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedei•e 
al evalu ării; 	 .-. 

AP.VAL 

PFAABUSIVIA 

-.-. 
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aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru .determinarea valorii şi 
fundamentarea opiniei evaluatorului 

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

Sursele de informaţii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au 
fost 

Documentele şi schiţele puse la dispozi ţie de catre proprietarul terenului, respectiv: 
documentele care atesta dreptul de proprietate asupra terenului 
documentatia intocrnita iri vederea atribtiiri.i numarului caclastval. 

Evaluatorii nu î şi asurnă  nici un fel de răspundere pentru datele puse la dispozi ţie de 
către clientsi proprietar şi nici pentru rezultatele ob ţinute în cazul în care acestea sunt 
viciate de date incomplete sau gre şite. 

- 1.7 Clauzade ncpublicare 	 . 

Raportul de evaluare sau oricare alt ă  referire 1a acesta nu poate fi publicat, nici inclus 
într-un document destinat publicit ăţii fără  acordul scris şi prealabil al evaluatorului cu 
specificarea formei şi contextului în care urn-iează  să  apară. Publicarea, par ţială  sau 
integrală  precum şi utilizarea Iui de către alte persoane dec.t cele de Ia pct. 1. 1, atrage 
dupa sine încetarea obl iga ţi ilor contractua le. 

1.8 Responsabilitatea fa ţă  Jc ter ţi 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza inforrna ţiilor furnizate de c ătre 
client si proprietarul terenului, corectitudinea şi precizia datel()r furnizate find 
responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare es[e destinat scopului. şi 
destinataL•ului preciza ţi la pct. 1.1.  Raportul este coi-ifidei-i ţial, strict pei-itru client si 
destii-iatar iar evaluatorul nu accept ă  nici o responsabilitate fa ţă  de o terţă  persoană, în 
riici o circurnstanţă . 

1.9 Ipoteze ş i conditii Iiniitative 

Principalele ipoteze ş i conditii limitative dc care s-a ţ inut searna îri elaborarea 
prezentului raport cle evaluare sunt urm ătoaL-ele: 

1.9.1 Ipoteze 

Aspectelejuridice se bazeaza exclusiv pe inForna ţ ii1 ş i documcntele Furnizate de 
cătie piopiietaiul terenului ş i au fost piezentate far ă  a se întiepiindeveufic ăii sau 
investigaţii suplimentare Se presupui-ie c ă  titlul de pro bun ş i 
marketabil, în afara cazului în care se specific ă  altfel; 

P F A ALBU Si LVI A 
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Informaţia furnizată  de către ter ţ i este considerâtă  de încredere, dai• nu i se acord ă  
garanţii pentru a.curatc ţe; 
Se presupune c ă  riu există  condiţii ascunse sau fleapareflte ale aniplasarnentelor: 
solulului sau structurii cl ădirii (p ărţilor ascunse) care s ă  infiuenţeze valoarea, 
Evaluatorul nu- şi asurnă  nici o responsabilitate . pentru asernenea condi ţii sau 
pentru ob ţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; 
Se presupune că  arnplasamentul este în deplin ă  concordan ţă  cu toate 
reglementările locale şi repuhlicane privirid mediul înconjur ător în aFaia cazurilor 
când neconcordanţele sunt expuse, descrise ş i luate în considerare în raport; 
Din inforrnaţiile deţinute de către evaluator şi din discuţiile purtate cu 
proprietarul terenului, nu exist ă  nici un indiciu privind existenţa unor contamin ări 
naturale sau chirnice care afecteaz ă  valoarea propriet ăţ ii evaluate sau valoarea 
proprietăţilor vecine. Evaluatorul nu are cunostin ţă  de efectuarea unor inspec ţii 
sau a unor rapoarte caie s ă  inclice prezen ţa contarninan ţ ilor sau natcrial,elor 
periculoase şi nici nu a efectuat investiga ţii speciale îri acest sens. Valorile surit 
estiinate în ipoteza c ă  nu există  aşa ceva. Dac ă  se va stabili ulterior c ă  există  
contaminări pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau că  au fost sau 
surit puse în func ţiune rnijloace care ar putea s ă  contarnineze, aceasta ar putea 
duce Ia diminuarea valorii raportate; 	 , 
Evaluatorul consîderă  că  presupunerile e1ctuate ia aplicare.a mctode[or de 
evaluare au fost rezonabile în lurniria in[ormatiilor ce sunt disponibile la data 
evaluării; 

) Vakarea de piaţă  estirnată  este valabilă  la data evaluării. Intrucât piaţa, condiţiile de 
piaţă  se pot schimba, valoarea estirnat ă  poate fi incorectă  sau necorespunzătoare la 
un alt mornent; 
S-a presupus c ă  legislaţia în vigoare se va rnen ţ ine ş i nu au Fost luate îri ca[cul 
eventuale rnodific ări caie pot s ă  apară  îri perioada uirn ătoa.rc; 
Alegerea rnetodelor de evaluare prezentate îri cuprinsul raportul.ui s-a f ăcut ţinârid 
sealria de tipul valorii exprirnate si de infoririatiile disponibile; 
Evaluatorut a utilizat în estiiriarea valorii toate iriforrnaţiile pe care le-a avut la 
clispoziţie la data evalu ării ieferitoaie [a subiectul de evaluat neexcluzând 
posibilitatea existen ţei ş i a altor informaţii cie care acesta nu avca cuiio ştinţă  

1.9.2 Condiţii limitative: 

intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implic ă  dreptul de publicare a 
acestuia; 
evaluatorul, l3rin  riatura rnuncii sale, nu este obhgat s ă  ()feie în continuare 
consultanţă  sau să  depun ă  rn ă rturie în instari ţă  relativ ia propriet ăţilc în chestiune, 
în afara cazuiui în care s-au încheiat astfel de în ţelegeri în preaiabil; 
nici prezentul raport, nici p ărţi ale sale (în special conciuzii re•feritor ta valori, 
identitatea evatuatorului) nu trebuie publicate sau rnediatizate f ără  acordul 
prealabil a[ evaluatorului; 

.- 	. t 
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raportul de evaluare este valabil în condi ţiile economice, fiscale, juridice şi politice 
de 1a data întocmirii sale. Dac ă  aceste concliţîi se vor rnodifica concluziile acestui 
raport î ş i pot pierde valabilitatea. 

2. Analiza pietei imobiliare 

Piata irnobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in 
scopul de a efectua tranzactii irnobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi 
de proprietate contra unor hunuri, curn sunt banii. O serie de caracteristici speciale 
deosebesc pietele imobiliare de pietele bunuri1r sau serviciilor. Fieeaue propric.tate 
irnobiliara este unica iar amplasai -nentul sau este fix. Pietele irnobiliare nu sunt piete 
eficiente: nurnarul de vanzatori si curnparatori care actioneaza este relativ mic, 
proprietatile irnobiliare au valori ridicate care necesita o putere rnare de curnparare, 
ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schirnbarea 
nivelului salariilor, nurnarul de locuri de munca precui-n si sa fie înfiuentate de tipul de 
finaritare oferit, volumul creditului care poate fi dobandil, maiiniea a\ansului cic plata, 
dobanzile, etc. In general, proprietatîle irnobiliare.nu se cumpa.ra 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 Iocale. Cererea si oferta de proprietati 
irnobiliare pot tinde catre un punct de echilibru ;  dar acest punct este teoretic si rareori 
atins, existarid intotdeauna un decalaj intre cereresi ofert•.a. Ofcrta pentru un ariuinit tip 
de cerere se dezvolta greu iar eererea poate sa se moc1ice hrusc, fiind posibil astfel ca 
de rnulte ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si 
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine inforrnati iar actele de vanzare-curnparare nu au 
loc in raod fTecvcnt. De rnulte ori, informatiile despre preturi de tranzactioriare sau 
nivelul ofertei nu sunt irnediat ciisponibile. Proprietatile imohiliare sunt durabile si pot 
fi privite ca irivestitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul cic vanzare este lung. 
Datorita tuturor acestor factoui cornportarnentul pictelor imobiliare este clificil cle 
previzionat. Sunt irnportante rnotivatii[e, interactiunea participantilor pe piata si 
rnasura in care acestia sunt afcctati de factori •endogeni si exogeni proprietatii. In 

-. fiinctie 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 difcrite de piete irnohiliarc (uezidentiale, corneiciale, 
industriale, agrico[e, speciale). Acestea, la iariclul 1()r, pot fi iiTlpaititc ifl piCte iiiii 
i-nici, specializate, numite subpiete, aeesta fiind un proees cle segmentarea a pietei si 
dezagregare a proprietatii. 

Piata imobiliara spccifica proprietatii evaltiate 

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sa[e iinohiliare specifice, s-au 
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Aeeasta este o proprietate 
irnobiliara - teren ocupat de cladiii - situata in municipiul TECUCI, aiati. 

/7 
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Analiza ofertci 

Pe piata irnobiliara, oferta reprezinta nurnarul dintr-un tip de proprietate care este 
disponibil pentru vanzare sau inchiriere Ia diferite preturi, pe o piata data, intr-o 
anurnita perioada de tirnp. Existenta ofertei pentru o anurnita proprietate la un anurnit 
rnornent, anurnit pret si un amriit loc indica gradul de raiitate a ac.estui tip de 
propri etate 

Analiza cererii 

Pe pietele irnobiliare, cererea reprezinta nurnarul dintr-uri anurnit tip de proprietate 
pentru care se rnanifesta dorinta pentru eurnparare sau inchiriere la diferite preturi, pe 
o anurnita piata, intr-un anurnit interval de tirnp. Periti-u ca pe o piata irnobiliara oferta 
se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor tiride sa varieze direct 
cu sehiinbarile de cerere, fiind astfel influ.entata de cererea curent. Cererea poate fi 
analizata sub cele doua dirnensiuni ale sale: calitativ si eantitativ. 

_ 	Piata terenurilor 

De-a Iungul ani.lor, pretul de vanzare al terenurilor a crescut in functie de scopul 
achizitiei (tipul de cladire ce urrneaza sa fie construita), locatie si pararnetrii specifici. 

3. Dreptul cle proprietatc asupra terenului 

3.1 Clientul 

Evaluarea s-a realizat Ia solicitarea PRIMARIEI TECUCI. 

3.2 Proprietarii 

PRtMARIA TECUCI, cu sediuI iri localitatca TBCUCI, Strada 1 Dcccrnbrie 1918 
i-ir.66,jud. Galati. 

3.3 Drcptul dc proprietate 

Irnobilul evaluat ii-i suprafata de 2065 rnp tereri , apartine proprietarului eoriforrn 
Extrasului de de inforrnare nr.15832 din 26.07.2017. 

4.2 1)ate generale privind irnobilul evaluat 

Terenul este situat in rnunicipiul TECUCI, jud. Galati, cu acces din strada principala. 
Pe teren se afla 
DESCRIERBA ZONBI: Zoi-ia este predon -ii nant rezidcntial a. 

UTILITATI : Irnobilul dispune de alimentare cu energie electrica 

PF.A ALBU SILVIA 
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4.4. Cca mai buna utiIzare 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii 
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza cle pornire si va genera 
ipotezele de Iucru necesare aplicarii inetodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale 
lucrarii. 

Cea mai buna utilizare - este clefinita ca utilizarea rezonahila, probabila si legala a 
uflui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila 
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare. 
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii: 

cea mai buna utilizare a terenului liber 
cea mai buna utilizare a terenului construît. 

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

perrnisibila legal 
posibila fizic 
fezabilafinariciar 
maxim productiva 

Analiza e•fectuată  a presupus culegerea unor informa ţii de pe pia ţa Iocuin ţelor, a 
spaţiilor comerciale, a spaţiilor adniinistrative, precurn ş i studierea alternativelor 
posibile de folosire a acestora. 
Concluzia este c ă, cea niai bună  utilizare a proprietăţii în cauza este utilizarea ca teren 
peritru constructii. 

Practic, tinand cont de tipul terenului si cle arnplasarca accstuia, cea mai buna 
alternativa posibila pentru activul analizat este cea de teren pentru coristiuctii . Prin 
prisma criteriilor ca.re definesc notiunea de C.M.B.U.  aceasta abordare: 

este permisibila legal; 
indeplineste conditia de fizic posibila. 
este fczabila financiar. 

.-, 	este maxim productiva se refera la va[oarea proprie.tatii imobiliare in 
conditiile celei rnai bune utilizari (destinatii). 

5. Metoda Compara ţ iei Directe 

In aplicarea acestei rnetode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date 
despre [oturi sirnilare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru tere.nul de 
eva[uat. 
In procesul de comparatie, sunt Iuate i.n consiclerare asernanarile si deosebirile intre 
Ioturi. 
Aceast ă  metod ă  este recornandată  pentiu evaluarea terenuri[or libere, sau considerate 
Iibere pentru scopul evalu ării, fiind preferat ă  aturici crtd exist ă  datecomparabile 
suficiente si sigure. 
Prin această  rnetodă , preţuuii e şi acele i n[orrna ţ i i referi toaic 

/ 
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analizate, comparate ş i coreetate în func ţie de asern ănări sau diferenţieri. 

La data eva]u ării, evaluatorul nu a dispus de inforrna ţii privind constructii similare ce 
au fost tranzac ţionate recent ,de aceea aceasta rnetoda nu a pLi(ut fi uti1izil.a. 	. 

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara 
evaluata sunt cupilnse intre 60 EUR!mp si 65 EUR!mp 

7. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului 	 . 

Obiectul cvaluai ii ii constituie irriobilul, situat ia municipiul 1 ccuci, sti 1 Deecrribiie 
1918,nr.134,jud. Galati, in suprafata de 2065 mp teren , ]iroprietatea PRIMARIEI 
TECUCI. 

Avand in vedere pozitia terenului, datele de pe piata despre tranzactii sirnilare si 
tiaand cont de scopul evaluarii, opinia evalLiatorLiiui esl.e 

Valoarea de 1)iata : Vp =34.225 cur ;622.79 lci;65 eInp 

la cursul valutar de 4,6399 lei/ EUR, valabil pentru data de referinta a evaluarii. 

Silvia AIbu - Mernbru Titular ANEVAR 

Expert Evaluator EP] 

P.F.A ALBU SILVIA 



Rapori de evaluaie— Irnobj/S şr.j Decembiiei9/&nr 134 	 PR1A1.1Rli TfCLiCI 

EH 

, 

: 

IMM 
sui 

ţ _ 

- 	 - 

	
- 	

? 

• 	EvaiO,, 

L 

spi 	c 

P.F.A ALBU SILVIA 



Anexanr.2 

ELEMENTE DE COMPARATIE 
TERENIJRI_COMPARABILE  

 SUBIECT Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabiia 3 Comparabila 4 Crt. 
o j 2 3 4 5 6 

Suprafata (mp) 2.065 • 	830 2528 	• 	:• .:;• 	
: 390 830 

O Pret ofertafvanzare 
42 -:•: - 70 , 

ŢIPiL------------------------------ -------------------------- 
o{erta 

• ----------rt oferta 

Valoarea corectiei % -50/0 -50/o -5 11/o -  -50/0 

Valoarea  - O 1,25 - -3,50 2,10 
PR ETCORECTAT 

- oferta 	--- 

39,90 23,75 	. 66,50 39,90 
1 Dreptul deproprietate 

---- ---------- er,integral 
. . 

liber, 	ntegral 
. 

liber, mtegral liber, 	ntegral i ljber, integral 
Valoarea corectîei % 0% 0% • O% 00/0 

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,00 o,00 o,00 0,00 
PRETCORECTAT - 	- 

39,90 23,75 	. 66,50 39,90 

2 Conditii ciefinantare lapiata(cash) îaprata (cash) piata (cash) lapiata(cash) lapta(cash) 

Valoarea corectiei,% 0% O% 0% 0% 

Valoare 	corectiei (aaro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00 
PRETCORECTAT 
EiiroIainL  39,90 23,75 66,50 39,90 

conciitii devanzar-ej 

-  

independent -------- ndependent 

Vatoare corectie (°Io) 0% O% 0% O% 

Valoare corectie (Euro/mp)  0,00 0,00 	• • 0,00 0,00 

PR ETCORECTAT 
î 	39,90 23,75 	. ... 	66,50 39,90 

Conditii cie piata (data) data evaluarii 30.05.2018 30.05.2018 30.05.2018 30.05.2018 

Valoare corectie (%) Q% 0% 0% O% 	- - 

qo 

PRETCORECTAT 
- (oJmp) 

- 
- 	39,90 23,75 66,50 	- 39,90 

Localizare 
Str. i 

Decembrie 
mai putin mai putin • 	 . 

sirn,lar 
mai putin 

favorabil favorabil favorabil 

0-- O% 10% 
-------------- ---

-

-------------- 
Valàare 

- ---- ------------- 

li Valoa re corece (Euro/mp) 

.j.(1.j_12A-- 

..:----------------- 

399 -- 3- 

. ----------------- -- 
- 

0,00 

- 

3,9-  

- PRET CORECTAT  43,89 
2- - 

26 ,13 • 	66,50 
- 

43,89 

Caracteristici fizice  
6 30 

Valoare corectie (%) . 	-lO% 0% 

28 - -- 

-15% -10% 

Valoare corectie (Euro/rnp) - 
L° - ----- :L9-- ------- 

-- 

p RETCOECTĂT:  39,50 26,13 	: 56,53 39,50 

7 Destmatia (utilizarea comercial 

1L -------- 

rezidential rezidential comercial rezidential 

°° ° - Va!oare corectie ()---------------------------------------
Valoare corectie (Euro/mp) -3,95 

-----------------------

-2,61 C -- 
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il 

- PRETCORECTAT  35,55 23,51 56,53 35,55 
8 Uti ăitali electrica,apa la gard ia gard la gard la gard 

Valoarecorectie(%) 10% 100/0 10 0/0 10% 

Valoare corectie (Euro/mp) - - 	3,56 2,35 	- 5,65 3,56 - 

- PRETCORECTAT  39,11 	- 25,8 	. 62,18 39,11 -• 

9 Acces / deschidere / 
orientare drum asfaltat mai favorabil mai favorabil mai favorabii mai favorabil 

Valoare corectie (%) 50/0 5% 5% 50/0 

VaL p------- • 	-1,96 - 1,2-- ---- 1,96 
PRETCORECTAT_  . 	41,06 27,16 65,29 41,06 

10 Forma regulata da da • da da da 

Valoare corectie (%) Q% 00/0 0 11/0 O% 

corectie  o,00 ------- o,o ------- 0,00 0,0 

- PRETCORECTAT  41,06 27,16 65,29 
- 

1,06 

orectie totala bruta absoluta  20 10 . 22 20 
orectie totala bruta absoluta  470/o 40% • 32% 47% 

Numarcorectii  3 3 

Corectie bruta cea mai mica s-a : •• . 

efectuatla cornjarabila:  

VALOAREAPROPUSA • 65 . 

623.000 LEI 	: ValoaredepîaatotaIa 	- 134.225 
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Vanzare Teren Tecuci , 35000 € 35000 : Ccntct: 

.- 

Tctuct --- . . 

O s-.-tI - 

G09i0 
- Jc 	 jO 	su trsur 

SuPmfal 8 830 mp luzleul ,ltl li le PtronnSlwCl la~ luire la doua sirazi,  zona si  'Z~,f jjj lrun preln.rgoolublI.lulO 344B2132 suprafata 
101uIa:830 
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r:..--------- 
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Varrr1lerarrtrrlravrIancasa baIrnneaae 2520rep.ara ctCsctrdetasarerja de3545 mLln1enesnadn 1 nrar er.21,n VOC,r,a ţa aa 
mr,ţau allului Ocaun lrrt cuza cucslrOrll apacal,alzare. plur,fanlanaln curlOspompa batula pnetru apapretlrlesle 0a25 eu,9 Oimp. 
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Oficiul cle Cadastru ş i Publicitate fimobiliarâ GAJ\T 

	

Bir.oui de Cadaslru ş] Pubi]cilale rrohiliar Tecuci 	... 

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA 
.pentru 	 . 	-. 	• 	. : 

IFORMARE 

• 	 A. Prte I., (Foe de Zv(rO) 	 . 

rr f ItAR R 10!749 
Cornna)Or/upnt Tcctc, 

(provonit ctn convrr d p h ar ţ c CF ţlr 23J5 
iiti 

Adrea Tecct 1. Stacia 1 tECEM&IE 1918 , ţ r 134 

ci 

• 	 u. pattez 11. (F.oaie cle propretate) 	 • 

• 	 - 	 CFIE FUNCÎARA 	749 • ••: 
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• -• 
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• 

Jct ordin 260 23 06 2009 cmls dc Plcfcctjlid Gat.j 	 i 
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• • • 	i 
• 
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