
ROMANIA 
JUDETUL GALATI 

MUNICIPIUL TECUCI 
CONSILIUL LOCAL 1 , 1 / 

HOTAqREA Nr. /CY/ 
Din -aL  "  2019 

Privind : aprobarea vanzarii directe a unei suprafete de teren de 275 mp din  
domeniul privht al Municipiului Tecuci, situat in strada Ionita Hrisanti, nr. 8.  

Initiator: Catalin Constantin Hurdubae, Primarul municipiului Tecuci,judetul 
Galati; 	 2 	, 	 v  

Nr. de inregistrare si data depunerii proiectului: 6 f 	din  0404 - 	2019 
Consiliul local al municipiului Tecuci, Judetul Galati,intrunit in sedinta ordinard in data de h 

28.10. 2019_ 
Avand in vedere 

- Referatul de aprobare a initiatorulpi,inregistrata sub nra dm  02,210  2019 9  CO.  
- raportul de specialitate nr.6-40e, din  2. e./0 2019 intocmit de Directia 

Arhitect Sef ; 
- Avizele intocmite de comisia de specialitate nr.1,2,3,4,5; 
- adresa nr 14461 / 2019 a doamnei CHIRIAC DUMITRICA 
- HCL nr. 20/22.02.2001; 
- Raportul de evaluare nr. 44/24.05.2019, intocmit de catre evaluator Albu Silvia. 
- Art. 363 alin 7 si 364 din OUG nr.57/2019 privind codul administrativ; 
- Art.9 coroborat cu art.14 din Legea nr. 112/1995 cu modificarile i completarile 

ulterioare; 
- art. 1730-1740 din Codul civil; 

- art.129 alin 2 lit. c, alin 6 lit. b) din OUG 57/2019 privind codul administrativ; 
In baza prevederilor: 

- art. 139 alin 2 coroborat cu art.5, lit. dd) i art.196 alin 1 lit.a) din OUG 57/2019 
privind codul administrativ; 

HOTARASTE: 
Art.l. Se insuseste raportul de evaluare Dr. 44/24.05.2019 'intocmit de expert 

evaluator Albu Dumitrica, conform anexei ce face parte integranta din prezenta 
hotarare. 

Art. 2. Se aproba vanzarea directa a unei suprafete de teren de 275 mp din 
domeniul privat al Municipiului Tecuci, situat in strada Ionia Hrisanti nr. 8, doamnei 
Chiriac Dumitrica. 

Art.3 (1) Pretul de vanzare al terenului in suprafata de 275 mp este de 10175 
Euro, la cursul valutar de la data achita-rii pretului. 

(2) Pretul se va plati in terfnen de 30 zile de la data comunicarii prezentei 
hotarari. 

Art.3. in situatia in care beneficiarul nu va achita pretul in termenul stabilit la 
art.2 alin 2 acesta va pierde beneficiul dreptului de preemtiune. 

Art.4. Cheltuielile privind autentificarea contractului de vanzare/cumparare 
sunt in sarcina cumparatorului. 

Art. 5. Cu data prezentei once prevederi contrare se abroga. 
Art.6. Prezenta hotardre va fi dusa la indeplinire prin grija Primarului 

municipiului Tecuci. 
Art 7 .Pree1tärâre va fi adusa la cunostinta celor interesati prin grija 

secretarului rn 	iiuTe*ci. 

PREINPINTIPI,AE:M1941\ 1, Contrasemneaza de legalitate 
SECRETAk 

Jr. ValerimFitache Papuc Pettu. 



ROMANIA 
JUDETUL GALATI 

MUNICIPIUL TECUCI 
PRIMAR 

REFERAT DE APROBARE 

Nr.  C/OCP  DIN  042- 	001.2/9 
Privind : aprobarea vanzarii directe a unei suprafete de teren de 275 mp din 

domeniul privat al Municipiului Tecuci, situat in strada Ionita Hrisanti, nr. 8. 

Fata de aceste considerente,supun spre dezbatere i aprobarea Consiliului 
local, prezentul proiect de hotarare. 

Prin HCL nr. 20/22.02.2001 s-a aprobat preluarea in administrarea Consiliului 
Local Tecuci a terenurilor aferente locuintelor vAndute chiriasilor in baza prevederilor 
Legii nr. 112/1995. in anexa la aceasta hotarare , la pozitia 48 se regaseste si doamna 
Chiriac Dumitrica, ca proprietara a imobilului edificat pe terenul ce face obiectul 
prezentei hotarari. 

Art. 9 din Legea nr. 112/1995 republicata prevede: „ Chiriaii titulari de contract 
ai apartamentelor ce nu se restituie in natura fc:qtilor proprietari sau motenitorilor 
acestora pot opta, dupd expirarea termenului prevazut la art. 14, pentru cumpararea 
acestor apartamente cu plata integrala sau in rate a pretului. 

De prevederile alineatului precedent beneficiaza i chiri*i care ocupa spatii 
locative realizate prin extinderea spatiului initial construit,, 

Art. 14 din acelasi act normativ prevede: Persoanele indreptatite la restituirea in 
natura a apartamentelor sau, dupa caz, la acordarea de despagubiri vor depune cereri in 
acest sens, in termen de 6 luni de la intrarea in vigoare a legii. 

Pentru imobilul situat in Tecuci, strada Ionita Hrisanti, nr. 8 nu a fost depusa nicio 
cerere de restituire in natura si nici o cerere de acordare a despagubirilor in termenul 
prevazut de art. 14 din Legea nr. 112/1995 cu modificarile §i completarile. 

Pentru terenul ce face obiectul prezentei hotarari a fost intocmit raportul de 
evaluare nr. 44/2019 intocmit de expert evaluator Albu Silvia. 

Prin cererea nr 14461/2019, doamna Chiriac Dumitrica si-a exprimat acordul de a 
cumpara terenul aferent locuintei a carei proprietara este. 

Din verificarile efectuate in baza de date a institutiei , doamna Chiriac Dumitrica 
nu figureaza cu datorii la bugetul local. 

Avand in vedere aceste aspecte consideam cä este necesard promovarea unui 
proiect de hotarare privind vanzarea directa a terenului aferent locuintei. 

PRIMAR, 
Catalin Constantin Hurdubae- 
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ROMANIA 
JUDETUL GALATI 

MUNICIPIUL TECUCI 
D R CTIA ARHITEC1 SEF 

Nr. CMS—DIN  2210' ZOO 

RAPORT DE SPECIALITATE 

Privind : aprobarea vanzarii directe a unei suprafete de teren de 275 mp din 
domeniul privat al Municipiului Tecuci, situat in strada Ionita Hrisanti, nr. 8. 

Art. 364 din codul administrativ reglementeaza exceptiile in materia vanzarii 
bunurilor imobile din domeniul privat al unitatilor administrativ teritoriale. 

Art. 9 din Legea nr. 112/1995 republicata prevede: „ Chiria§ii titulari de contract 
ai apartamentelor ce nu se restituie in natura fo§tilor proprietari sau mo§tenitorilor 
acestora pot opta, dupa. expirarea termenului prevAzut la art. 14, pentru cumpararea 
acestor apartamente cu plata integrala sau in rate a pretului. 

De prevederile alineatului precedent beneficiaza §i chiri*i care ocupd spatii 
locative realizate prin extinderea spatiului initial construit,. 

Art. 14 din acelasi act normativ prevede: Persoanele indreptatite la restituirea in 
natura a apartamentelor sau, dupd caz, la acordarea de despagubiri vor depune cereri in 
acest sens, in termen de 6 luni de la intrarea in vigoare a legii. 

Pentru imobilul situat in Tecuci, strada Ionita Hrisanti, nr. 8 nu a fost depusa nicio 
cerere de restituire in natura si nici o cerere de acordare a despagubirilor in termenul 
prevazut de art. 14 din Legea nr. 112/1995 cu modificarile §i completarile. 

Prin HCL nr. 20/22.02.2001 s-a aprobat preluarea in administrarea Consiliului 
Local Tecuci a terenurilor aferente locuintelor vandute chiriasilor in baza prevederilor 
Legii nr. 112/1995. in anexa la aceasta hotarare , la pozitia 48 se regaseste si doamna 
Chiriac Dumitrica, ca proprietard a imobilului edificat pe terenul ce face obiectul 
prezentei hotarari. 

Art. 1730 din codul civil reglementeaza dreptul de preemtiune a chiria§ului. 
Avand in vedere cele prezentate, consider cä proiectul de hotarare indepline§te 

conditiile de legalitate. 

Directia Arhitect Sef 
	

Serviciul ADPP 
arh. Vasilica 	 ing.Luci An rasn d ea 
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t/T9 79 iret 
ALBU SIL VIA 

.E\ ALITARI PROPRIETATI 1MOBILIARE 
Tel/fax 0236/810094 ; 0727743395; 

RAPORT DI FNALUARI-4,  

Nr. 44/24.05.2019 

Teren situat in Tecuci ,str.Ionita Hrisanti,nr.8-275 mp 

TOTAL TEREN IMOBIL-275 MP-10.175 EUR;48.445 LEI 

Benefician UAT TECUCI 

Solicitant: UAT TECUCI 

Datele, infortnatide si continuttil prezentului raport filnd confident/ale, nu vor putea cop/ate in pane sau in totlitate si nu yogi transmise 
unor terti fara acordul scris si prealabil al SC CONTA WHITE EXPERT 2016 SRL si al destinataruhn — 	TL 1!( 



SINTEZA EVALUARII 
Obiectul evaluarii ii constituie proprietatea imobiliara situata in Tecuci ,str.IONITA HRISANTI,NR.8,in 
suprafata totala de 275 mp teren,avand categoria de folosinta curti constructii , proprietatea UAT TECUCI. 

Scopul prezentului raport de evaluare este stabilirea valorii de piata in vederea vanzarii. 

Valoarea terenului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tinandu-se 
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv : 

> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) care sunt conforme cu 
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015: 

>SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
> SEV 101-TERMENII DEREFERINTA Al EVALUARII (IVS 101) 
>SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102) 
>SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 
>SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATII IMOBILIARE 
>GEV 630-EVALUAREA BUNURILOR IMOBILE 

In continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare i relevanta metodelor in cazul evaluarii 
prezente. 

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: Certificarea evaluarii ; (1) Generalitati — in care se gasesc 
principalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii ; (2) Dreptul de 
proprietate asupra imobilului supus evaluarii — cu informatii referitoare la proprietar, respectiv la terenul in 
cauza ; (3) Evaluarea in2obilului — contine aplicarea metodei de evaluare si opinia evaluatorului privind valoarea 
stabilita; (4) Anexe — contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport. 

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea 
acestei valori sunt: 

> Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate 
in prezentul raport si este valabi la in conditiile economice si juridice mentionate in raport ; 

> Valoarea estimata se refera la un imobil; 
> Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport; 
> Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului; 
> Valoarea este o predictie ; 

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor Si metodologiei de lucru promovate de catre 
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). 

Cu stima, 
Silvia Albu — Membru Titular ANE VAR 
Expert Evaluator EPI 
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DECLARATIE DE CONFORMITATE 

> Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; 
> Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile 

limitative Si se constituie ca analiza nepartinitoare; 
> Nu avem nici un interes actual sau de perSpectiva in proprietatea asupra activelor ce fac obiectul 

acestui raport de evaluare si nu avem nici un interes personal si flu suntem partinitori fata de vreuna 
din partile implicate; 

> Nici evaluatorul si nici o persoana afihiata sau implicata cu acesta flu este actionar, asociat sau 
persoana afihiata sau implicata cu beneficiarul; 

> Remunerarea evaluatorului nu depiflde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere 
acestuia sau uflei persoane afihiate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile 
exprimate in evaluare; 

> Nici evaluatorul si nici o persoana afihiata sau implicata cu acesta flu are alt interes financiar legat de 
finalizarea tranzactiei; 

> Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, 
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a 
Evaluatorilor din Romania). 

> Evaluatorul a reSpectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic IVSC aferent 
indeplinirii miSiunii. 

> In prezent Sunt membru ANEVAR si am indeplinit programul de pregatire profesionala continua; 

-' 	Silvia Albu - Membru Titular ANEVAR 
Expert Evaluator EPI 
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1. Generalitati 

1.1 Obiectul si scopul evaluarii. Clientul si destinatarul raportului. 
Obiectul evaluarii ii constituie proprietatea irnobiliara situata in Tecuci ,str.IONJTA HRISANTI,NR.8,in 
suprafata totala de 275 rnp,din care teren curti c011structii275 nip, proprietatea UAT TECUCI. 

Prezentul Raport de evaluare se adreseazä UAT TECUCI in calitate de destinatar. Având In vedere 
Statutul ANEVAR i Codul deontologic al profesiunii de evaluator, evaluatorul nu-i asumã räspunderea 
decât fatd de client i fata de destinatarul lucràrii. 

1.2 Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Evaluarea executatä conform prezentului raport, in concordantä cu cerintele beneficiarului, reprezintä o 
estimare a vaiorii de piata (cu particularitatile prezentate In continuare) a imobilului asa cum este 
aceasta definita in Standardul International de Evaluare, editia 2015 IVS Cadrul general. 

Conform acestui standard, "Valoarea de piata" este suma estimatapentru care un activ sau o datorie ar 
putea ft schimbata, la data evaluarii, intre un cuinparator hotarat Si Ufl vanzator hotarat, intr-o 
tranzactie nepartinitoare, dupa o activitate de marketing corespunzatoare si in care partile au actionat 
flecare in cunostinta de cauza, prudent sifara constrangere 

' 	Metodologia de calcul a "valorii de piata" a tinut cont de scopul evaluärii, tipul proprietäi1or i de 
recomandärile standardelor ANEVAR. 

1.3 Data estimarii valorii 
La baza efectuärii evaluärii au stat informatiile privind nivelul preurilor pana la data de 24.05 .2019, data 
la care sunt disponibile datele si informatiile si la care se considerä valabile ipotezele luate In 
considerare precum i valorile estimate de cätre evaluator. Evaluarea a fost realizata in luna mai 2019. 

1.4 Moneda raportului. 
Opinia finala a evaluarii este prezentata in LET si EUR la data de referinta 24.05 .2019, avand in vedere 
cursul de referinta de 4,7612 RON/EUR. 

1.5 Standardele aplicate 
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate In considerare urmätoarele standarde: 

> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din România (A.N.E.V.A.R.) care sunt 
conforme cu STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia 2015: 

> SEV 100-CADRUL GENERAL (IVS CADRUL GENERAL) 
> SEV 101-TERMENTI DEREFER[NTA Al EVALUARII (IVS 101) 
> SEV 102- IMPLEMENTARE(IVS 102) 
> SEV 103- RAPORTARE (IVS 103) 	 <: 
> SEV 230- (IVS 230) DREPTURI ASUPRA PROPRIETATIT IMOBILIARE 
. GEV 630-EVALUAREA BU1'URILOR MOBILE 	 J- 	

* 

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

Baza evaluarii realizate In prezentul raport este valoarea depiata asa cum a fost ea definita mai sus. 

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost: 
.< JiT1 1I1 
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> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului; 
> inspectia imobilului; 
> discutii purtate cu reprezentantii UAT TECUCI. 
> stabilirea limitelor i ipotezelor care an stat la baza elaborarii raportului; 
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; 
> deducerea i estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sä se tina seama 

la derularea tranzactiei; 
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere a! evaluàrii; 
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii i fundamentarea 

opiniei evaluatorului. 

Procedura de evaluare este conformä cu standardele, recomandArile i metodologia de lucru adoptate de 
cätre ANEVAR. 

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

Documentele i schie1e puse la dispoziie de catre proprietarul imobilului, respectiv: 
> documentele care atesta dreptul de proprietate asupra imobilului; 
> documentatia intocmita in vederea atribuirii numarului cadastral, extrase CF 
> informatii culese pe teren de catre evaluator (privind pozitionarea,zona in care este amplasata 

proprietatea, stadiul fizic a! constructiilor,etc); 
> informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori si cumparatori imobiliari de 

pe piata local itatii,informatii privind cererea si oferta preluate de la agentii imobiliare si 
diverse site-uri de anunturi 

> alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate 

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, reSpectiv: 
> Cursul de referinta al monedei nationale; 
> Publicatii privind piata imobiliara. 

Documentele si informatiile referitoare la imobilul apartinand UAT TECUCI an fost puse la 
dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii acesteia.Evaluatorii nu Ii asumà nici un fel de 
raspundere pentru datele puse la dispoziie de cäfre client si proprietar i nici pentru rezultatele 
obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau greite. 

1.7 Clauza de nepublicare 

---' 	Raportul de evaluare sau oricare altä referire la acesta flu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document 
destinat publicitaii fàrã acordul scnis i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei i contextului In 
care urmeazà sa aparä Publicarea, pariaIà san integrala, precum § i utihzarea lui de cätre acprsoane 
decât cele de la pct 1 1, atrage dupa sine Incetarea obhgaiiIor contractuale 

---'. 	\ 
1.8 Responsabilitatea fatä  de terti 	 0 

	 c 

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cätre d) 
imobilului, corectitudinea i precizia datelor furnizate find responsabilitatea acestof' 
evaluare este destinat scopului i destinatarului precizati la pct. I.I. Raportul este 
pentru client si destinatar jar evaluatorul nu acceptä nici o responsabilitate fatd de o 	 in 
nici 0 circumstanta. 
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1.9 Ipoteze i conditii limitative 

Principalele ipoteze i conditii limitative de care s-a tinut seama In elaborarea prezentului raport de 
evaluare sunt urmàtoarele: 

1.9.1 Ipoteze 

> Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de cätre 
reprezentantii UAT TECUCI i au fost prezentate thrä a se Intreprinde verificäri sau investigaii 
suplimentare. Se presupune cà titlul de proprietate este bun i marketabil, In afara cazului In care se 
specified aitfel; 

> Informaia furnizatà de càtre teri este consideratä de Incredere, dar flu i se acordä garanii pentru 
acuratete; 

> Se presupune cä flu existä conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau 
structurii clädirii (pärilor ascunse) care sä influenteze valoarea. Evaluatorul nu-i asumä nici o 
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pefltru obtinerea studiilor necesare pentru a le 
descoperi; 

> Noi nu am fäcut nici o investigaie i flici flu am inspectat acele pä4i ale clädiriii care erau 
acoperite, neexpuse sau inaccesibile i s-a presupus astfel cà aceste päri sunt In stare tehnicä bunä. 
Nu putem sä exprimäm nici o opinie despre starea tehnicä a partilor neinspectate i acest raport nu 
trebuie considerat cà ar valida integritatea structurii sau sistemului clädirilor si instalatiilor; 

> Se presupune cä amplasamentul este In deplina concordantà cu toate reglemefitarile locale i 
republicane privind mediul Incofljurãtor In afara cazurilor când neconcordantele sunt expuse, 
descrise i luate In considerare in raport; 

> Din informatiile detinute  de cätre evaluator i din discutiile purtate cu reprezentantii UAT 
TECUCI, flu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminàri naturale sau chimice care 
afecteazä valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietailor vecine. Evaluatorul nu are 
cunostinä de efectuarea unor inspecii sau a unor rapoarte care sà indice prezena contaminafltilor 
sau materialelor periculoase §i nici flu a efectuat investigaii speciale in aceSt Sens. Valorile sunt 
estimate in ipoteza cä nu existä aa ceva. Dacä se va stabili ulterior cä existä contaminäri pe once 
proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau cä au fost sau sunt puse in functiune  mijloace care ar 
putea sä contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate; 

> Evaluatorul considerà cä presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluärii; 

> Valoarea de piaà estimatä este valabilä la data evaluärii. Intrucât piata, conditiile de piata se pot 
schimba, valoarea estimatä poate fi incorectä sau necorespunzätoare la un alt moment; 

> S-a presupus cä legislaia In vigoare se va mentine  i nu au fost luate in calcul eventuale modificäri 
care pot sã aparã In perioada urmàtoare; 

> Alegerea metodei de evaluare prezentate In cuprinsul raportului s-a fàcut tinând seama de tipul valorii 
exprimate si de inf'ormatiile disponibile; 

> Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispoziie la data 
evaluärii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzând posibilitatea existentei i a altor informatii de 
care acesta nu avea cunotintä; 

1.9.2 Conditii  limitative: 

: 

intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implied dreptul de publicare a acest  
evaluatorul, prin natura muflcii sale, flu este obligat sã ofere In continuare ciilt1 	sad's 
depunä märturie in instanä relativ la proprietaile in chestiune, In afara cazului In  
astfel de inelegeri In prealabil; 	 / 
nici prezentul raport, nici pä4i ale sale (in special concluzii referitor la 
evaluatorului) nu trebuie publicate saü mediatizate frä acordul prealabil al evaluatorului; 

too ,# 

1\ 
(( 
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once valori estimate In raport se aplicä activului evaluat, luat ca intreg i once divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fractionate  va invalida valoarea estimatà, In afara cazului In care o 
astfel de distribuire a fost preväzutä in raport; 

> raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice i politice de la data 
intocmirii sale. Dacä aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport îi pot pierde 
valabilitatea. 

2. Analiza pietei imobiliare 

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua 
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, 
cum sunt banii. 

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor: 

/ Fiecare proprietate imobiliara este unica jar amplasamentul sau este fix. 
V' Pietele imobiliare flu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori 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 influentate de tipul de finantare 
oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc.; in 
general, proprietatile irnobiliare flu se cumpara cu banii jos, jar daca flu exista conditii favorabile 
de finantare tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara 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 anumit tip 
de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, find posibil astfel ca de multe 
ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru; cumparatorii si vanzatorii nu sunt 
intotdeauna bine informati jar actele de vanzare-cumparare flu au bc in mod frecvent. 

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 si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de 
piete irnobiliare (rezidentiale, comerciale, agricole, speciale). Acestea, la randul br, pot fi impartite in 

--' 

	

	 piete mai mici, specializate, numite Subpiete, acesta find un proces de segmentare a pietei 	si 
dezagregare a proprietatii. 
Piata imobiliara este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscandpermanent 
fluctuatii, dar, cu toate acestea, isi mentine trendul creScator. Interesul ridicat fata de a ata 	tste 
confirmat de o noua legislatie in domemu, de competitia bancilor in ceea ce 	vestoreçlrtele 
ipotecare, de investitiile imobiliare ale intreprinzatorilor straini. 	 / 	 \ 
Analitii imobiliari priveSc cu optimism anul 2019 §i se a §teaptd ca investitiile T' §' ~PWO'jk .bflaFA tie 
reluate Inadouajumätatealui 2019.  
Si tot ei avertizeazä cä reluarea activitatii pe piata imobiliarä flu Inseamnä revenit 15'pe1iice 
Cu care am fost obinuiti Inainte de instalarea crizei imobiliare, ci la creterea n 	M arii. 

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate 

Imobilul se afla in TECUCI,str.Ionita Hrisanti,nr.8, jud. Galati, in zona ceritrala a orasu 

jo  
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i comparatiei directe. 
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, jud. Galati, in zona centrala a u 
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Analiza cererii 

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se 
manifesta interes pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata,intr-un anumit 
interval de timp. 
In cazul proprietatii analizate,luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea 
manifestata pentru proprietati similare din municipiul TECUCI, jud. Galati. 

Analiza ofertei competitive 

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru 
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp,precum si 
proprietati existente in faza de proiect. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit 
moment, anumit pret Si loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
Echilibrul pietei 

In prezent cererea de proprietati similare in comuna TECUCI este mai mica decat oferta existenta pe 
piata. In contextul economic actual piata imobiliara se afla pe un trend de scadere. Pe piata de 
proprietati similare oferta este medie in zona jar cererea este mica ceea ce duce la ponderarea preturilor. 
In medie timpul de vanzare al unei astfel de proprietati este de 12-18 luni putand sa depaseasca un an de 
la punerea in vanzare. Tinand cont de considerentele prezentate mai sus, evaluatorul considera ca piata 
proprietatilor imobiliare specifice activului supus evaluarii se caracterizeaza printr-un nivel al ofertei 
superior celui al cererii ceea ce poate fi numita o piata a cumparatorilor. Valoarea de piata a terenurilor 
in zona se situeaza intre 30-40 EUR/mp. 

3. Dreptul de proprietate asupra imobilului 

3.1 Clientul 

Evaluarea s-a realizat la solicitarea chiriasei Chiriac Dumitrica. 

3.2 Proprietarul 
UAT TECUCI. 

3.3 Dreptul de proprietate 
Pentru imobilul evaluat nu au fost prezentate urmatoarele documente : 
Extras de carte funciara 6938/25.03.2019. 
Plan de amplasament si delimitare a bunului imobil. 

4. Evaluarea imobilului 

4.1 Date privind modul de realizare a evaluarii 
Pentru evaluare s-au ales metoda capitalizarii veniturilor s 

4.2 Descrierea proprietatii imobiliare, localizare 

Imobilul se afla in TECUCI,str.Ionita Hrisanti,nr.8 

Descriere amplasament, suprafete 



Proprietatea imobiliara de evaluat este amplasata in TECUCI,flind situata pe un teren plan. 
Cladirile nu fac obiectul evaluarii. 
In prezent terenul este inchiriat d-nei Chiriac Dumitrica si se afla edificata o locuinta . 

4.3.Abordari in evaluare 

Cea mai buna utilizare 

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utilizare a proprietatii 
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pomire si va genera 
ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale 
lucrarii. 

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila Si legala a unui 
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 construit. 

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

• permisibila legal 
• posibila fizic 
• fezabila fmanciar 
• maxim pro ductiva 

Analiza efectuata a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor, a spatiilor 
comerciale, a spatiilor administrative, precum i studierea alternativelor posibile de 
folosire a acestora. 
Concluzia este cä, cea mai bund utilizare a proprietatii in cauza este utilizarea ca locuinta. 

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

• este permisibila legal; 
• indeplineste conditia de fizic posibila. 
• este fezabila financiar. 
• este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile 

celei mai bune utilizari (destinatii). 
ABORDAREA PRIN METODA COMPARATHLOR DIRECTE 

In abordarea prin metoda comparatiilor directe ,evaluatorul formuleaza o opinie asupra valorii in 
urma analizei unor proprietati similare Si compararii acestora cu proprietatea in cauza Si care au fost 
instrainate recent. 

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

In urma informatiilor obtinute atat de la proprietarii de spatii de terenuri 	agept.ii 
imobiliare si mass media locala a rezultat ca un ultima luna in zona TECUCI suni.,15 rfe 
pentru vanzare sau inchiriere un numar de 4-5 proprietati similare. 
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5. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului 

Avand in vedere pozitia imobilului, datele de pe piata despre tranzactii similare si tinand cont de 
scopul evaluarii, opinia evaluatorului este: 

TOTAL TEREN IMOBIL-275 MP=10.175 EUR;48.445 LEI 

la cursul de 4,7612 lei/EUR, valabil la data evaluarii. 

Silvia Albu — Membru Titular ANEVAR 
Expert Evaluator EPI 



Grila comparatie terenului 
	

Anexa nr. 4 

Elemente de comparatie Subiect Comp 1 Comp 2 Comp 3 Comp 4 
Suprafata 275,00 6.000 1.143 3.500 1.300 
Pret (oferta/vanzare) (Eur/mp) 14,00 19,00 10,00 12,00 

Drepturi de proprietate integral integral integral integral integral 
Valoarea corectiei (Euro/mp) 0% 0% 0% 0% 
Pret corectat 14 19 10 12 

Conditii vanzare 
(-5% din ofertal oferta oferta oferta oferta 

Valoarea corectiei (Euro/mp) 0,70 0,95 0,50 0,60 
Pret corectat 13,30 18,05 9,50 11,40 

Localizare Zona centrala periferic periferic limitrof periferic 
Valoarea corectiei ( 0/0) 50% 50% 50% 50% 
Pret corectat 19,95 27,08 14,25 17,10 

Acces alee acces 
drum 
neasfaltat 

drum 
neasfaltat 

drum 
neasfaltat 

drum 
neasfaltat 

Valoarea corectiei (°/0) 20% 20% 20% 20% 
Valoarea corectiei (EUR/mp) 4 5 3 3 
Pret corectat 23,94 32,49 17,10 20,52 

Destinatia (utilizarea terenului) curti constructii arabil 
curti 
constructii arabil arabil 

Valoarea corectiei (eur/mp) 6 0 4 5 
Pret corectat 29,93 32,49 21,38 25,65 

Utilitati 
toate in zona partial utilitati toate in zona fara fara 

Valoarea corectiei (EUR/mp) 7,48 0,00 6,41 6,41 
Pret corectat 37,41 32,49 27,79 32,06 

Suprafata 275,00 6.000 1.143 525 1.300 

Corectie procentuala -10% 15% 15% 15% 

Valoarea corectiei (EUR/mp) -3,74 4,87 4,17 4,81 

Pret corectat 33,67 37,36 31,96 36,87 

deschidere la drum asfaltat nu da nu nu nu 
Corectie procentuala 10% 0% 0% 0% 

Valoarea corectiei (EUR/mp) 3,37 0,00 0,00 0,00 
Pret corectat 37,03 37,36 31,96 36,87 
Total corectie bruta 31,91 20,26 22,96 26,07 

total corectie 
bruta cea mai 
mica  

_.... -....., 	. 

Valoarea estimata rotund 37 EUR/mp /,: , 
S teren = 275 mp 10175€j 	48.445 LEI  



ANEXA nr.2 
ABORDAREA PRIN METODA REZIDUALA 
Suprafata teren mp 275,00 
suprafata inchiriabila mp 275,00 
chide unitara E/mp 0,50 
China lunara (EUR/luna) 137,5 
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 1.650 
Total VBP (eur/an) 1.650 
Grad de ocupare 100% 
Venituri brute efective VBE(EUR/an) 1.650 
Total VBE (EUR/an) 1.650 
Cheltuieli exploatare 0 

- impozit 0,4% 7 
- asigurare 0,0% 0 
- alte cheltuieli 3,0% 50 

Total cheltuieli 56 
Chide anuala bruta 1.594 

Impozit pe profit 16,0% 255 
Venit net efectiv (EUR/an) 1.339 
Total VNE (EUR/an) 1.339 

Rata de capitalizare 12% 

Valoare proprietate (teren) 11.157 

Valoare constructie (deviz) 0 
Valoare reziduala teren EUR 11.157 
rotund 11.000 € 
Valoare unitara teren EUR/mp 40 

1 EURO/MP 
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DETALII LINIARE IMOBIL 

Carte Funciara Nr. 111505 Comuna/Ora 

Anexa Nr. 1 La Partea I 

Teren 
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte 	 --/ 

111505 275 \ 
* Suprafata este determinata in planul de pro ect e Stereo 70. 

Date referitoare la teren 
Nr 
crt 

Categorie 
folosinta 

intra 
vilan 

Suprafata 
(mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte 

,...1 

1 curti 
constructii 

DA 275 ... - - 
I 

Date referitoare la constructil 

Crt Numar Destinatie 
constructie Supraf. (mp) Situatie 

. 	. 	- jundlca Observatii / Referinte 

A1.1 111505-C1 
constructii de 

locuinte 33 Cu acte 
S. construita la so1:33 mp; Loculnta; An constr: 
1950 ; Constr aflata in proprietatea d-nei 
Chiriac Dumitrica 

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

Punct 
inceput 

Punct 
sfarsit 

Lungime segment 
(— (n) 

1 2 2.084 

2 3 1.914 

3 4 6.515 
4 5 6.759 

Document care contine date cu caracter personal, pro tejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. 	 Pagina 2 din 3 
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Carte Funciara Nr. 111505 Comuna/Ora5/Municipiu: Tecuci 

nct 4ptst 
Punct 

sfar§it 
Lungime segment 

(** (m) 
5 6 7.518 

6 7 2.049 
7 8 1.066 
8 9 2.371 
9 10 5.604 

10 11 18.523 
11 12 11.326 
12 1 6.151 

Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru. 
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici cleat valoarea 1 milimetru. 

Certific Ca prezentul extras corespunde Cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest 
birou 
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin 
care se sting drepturile reale precum 1 pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt 
susceptibile de once modificare, in conditiile legii. 
S-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.48763/08-04-2019 in suma de 120, pentru serviciul de 
publicitate imobiliara Cu codul nr. 211. 

--ITtarW.,,,,, 
Data solutionarii, 	 Asistent Registrator 	-4, r,v, 9 `,', v ■;641 ,,,:e.- 
10-04-2019 	 OANA ALINA DANI 

14, ,4 ' 

I IVii : 

(parafa 5i lemna  

\Z:74,31:,0  

• 

Referent, 

.expoOtura) 
idiLA INA 

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001. 	 Pagina 3 din 3 
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Anexa 1.35 la regulament 

Plan de amplasament si delimitare a imobilului 
Scara 1:200 

, 

/fietr.cadastralf..-- Suprafata masurata a 
i
mobilului (mp) Adresa imobilului 

275 Intravilan Tecuci, UAT Tecuci, Sir. 	lonita Hrisanti, Nr. 8, judet GALATI 
Nr. carte funciara Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT) 
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485300 
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485300 

NOTA:Constr. C2 sl 

A. Date referitoare la teren 
Nr. 

parcela 
Categorie de 

folosinta 
Suprafata 

(mP) 
Mentiuni 

1 CC 275 [mobil imprejmuit ; 

TOTAL 275 

B. Date referitoare la constructii 

Cod 
constr. 

Destinatia 
Suprafata 

construita la sol 

(mP) 

Suprafata desfasurata 

(mP) Mentiuni 

Cl CL 33 
33 

Locuinta ; An constructie : 1950; Constructie aflata 
in proprietatea d-nei Chiriac Dumitrica; 

TOTAL 33 	 ,"ii'si OX ocu to  

Suprafata totala masurata a imobilului = 275 mp  
Suprafata din act = 271 mp 	 //:0' 	CE 

Executant PFA POPA GRIG96VEtecute i4/4.4.,.  
(nume, prenume), 	 'qv  

Confirm executarea masuratorilor la ter,, coreitFreNlificdcgtocmir crt.. 
documentatiei cadastrale si corespond 	ta acestela 	ealitatea dit \ 

teren. 	0' 	erits. 	s 	ARUp1...s.Ae 
Pn. 841 fil 

Semnatura Si s Vivo'. 1 a 	 0 
. 

.-1-'1 

	

GRIG • 	. 	.. 
Data 23.03. 	 po - 2

c 

Confirm introducerea 

Stampila BCPI Tecuci 

[nape 
:i se 	Aurokt  - 

imobilului in b ga deEitc861,4[11.3 
cada 	!Ell. 	97, 10.2 	

1° .0 GR/G 
Semnatura Aparafa  

- ' 	OP 
Data 	— 

nr.  

r. 
numartlui .,. 

1 	i ' ... 

- 	" 

/ 	--77•->,,,), , 

cadastra, iar in lipsa numirului *In situatia in care exista numere cadastrale 	imobile vepee, in locul numelui vecinului se va trece numar 
cadastral numarul topographic sau numarul adminTerrativ an  tiprafetele se rotunjesc la metru patrat. 


