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25/20.06.2025

Citre: PRIMARIA MUNICIPIUL TECUCI

Referitor la: TERENUL INTRAVILAN DIN ALEEA STRANDULUI NR. 9A, MUNICIPIUL TECUCI

Urmare a solicitdrii dumneavoastra, am procedat /a evaluarea proprietatii indicate mai sus, in
baza Contractului nr. 33537 /15/05/2025

Am efectuat inspectia proprietatii, am analizat piata imobiliara specifica si am estimat valoarea
de piata a proprietatii.

In baza informatiilor disponibile, in urma analizelor, metodelor si rationamentelor aplicate,
opinia noastra este cd valoarea de piata a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii
descrise in acest raport, la 20.06.2025. este:

NumirCF  INumar ¢ Suprafata  KCategorie \Valoare Valmu-ede |!Valoare de
cadastral I (mp) folosinta [ unitara piata (Euro) | piata (LEI)
. fEuro/mp)
14,1598 111598 1116 tintravilan 1122 ﬁ 14.152,00 | 71.384,00

14.152,00 EUR, echivalent a 71.384,00 LEI, fara TVA

e Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative §i aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in
raport;

» Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport.

e Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a imobilului.

e Valoarea este o predictie
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1. Kezumatui fapteior principaie §i ai conciuziiior importante

Client PRIMARIA MIJNICIPIULUI TECUCI
Destinatar PRIMARIA MUNICIPIUL TECUCI
Data raportului de evaluare | 20.06.2025

Data inspectiei 18.06.2025

Data evaludrii 20.06.2025

Evaluator autorizat

Vasile IRIMIA, Evaluator Autorizat EPI. Legitimatie 13440

Tip proprietate

TEREN INTRAVILAN

Adresa proprietatii Tecuci, Aleea Strandului nr. 9A, Judetul Galati

Cartier / amplasare Zona centrala a localitatii Tecuci

Utilitati Enenrie electrica, apa, gaz, canalizare
Il Aoce:s Din drum asfaltat Aleea Strandului cu o banda pe sens de circulatie.
|[ Numir INumar I Suprafata | Categorie

Suprnfata teren CF i cadastral 1 (mp) folosinta

111598 1 111598 | 116 intravilan
Prop;rietar PRIMARIA MUNICIPIUL TECUCI

Utilizare existenta

Teren intravilan

Curs de schimb valutar

VALOAREA DE PIATA
| {estimata)

14.152,00 EURO 71.384,00 LEI

i Dreptul de proprietate

Considerat deplin - Teren intravilan - 1parcela; categoria de
folosinta-intravilan - cwli constructii.

Sarcini inregistrate

Descriere anexe

Observatii speciale

Terenul a fost identificat conform planurilor cadastrale de
amplasament puse J dispozitia evaluatorului si anexate laraport
Avand in vedere forma geometricd a terenului analizat (forma
neregulatd), raportul a fost intocmit utilizdnd o singura metoda de
evaluare respectiv metoda comparatiilor de piata.

Pe teren nu sunt amplasate construc i. Terenul este concesionat de
S.C. KLIGOR S.R.L pe o duratd de 25 ani, de la Primaria Tecuci
conform Contract de concesiune nr. 28552 din data de 11.09.2003

Diferente constatate in urma
inspectiei (fatd de
documentele de proprietate /
documenta a
,cadastrala)

Teren cu S = 116,00 mp din acte
Teren din masuratori S= 116,00 mp




2. Cenificarea evaluatorului

Subsemnatul, imi asum raspunderea privind continutul si concluziile evaludrii numai fatd de clientul si
destinatarul lucrdrii si certific, in cunostintd de cauza si cu bund credintd, ca:

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte s adevarate;

Analizele, opiniile si concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si conditiile limitative
prezentate §i reprezintd analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale §i impartiale;

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;

Nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de partile
implicate 1n aceastd evaluare;

Angajarea mea in aceastd evaluare g onorarjul pentru aceasta evaluare nu sunt condjtjonate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii estimate sau de o concluzie favorabila
unuia dintre utilizatorii desemnati ai raportului;

Detin cunostintele §i experienta necesard pentru efectuarea, in mod competent, a acestei lucrari;

Nu mi-a fost oferita asistentd profesionala semnificativa;

Sunt membru al ANEV AR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

La data acestui raport, indeplinesc cerintele ANEVAR privind programul de pregatire continua.

Vasile IRIMJA
Evaluator Autorizat EPI



Tennenii de referinta ai evaluarii

Proprietatea imobiliara- Teren Intravilan

| Obieclu | evalurii
Adresa proprietatii

Tecuci, Aleea Strandului nr. 9A, Judetul Galati

Scopul evaluarii

Estimarea miorii de piata a proprietatii mentionate mai sus, asa cum
este definitd in Standardele de Evaluare AN EVAR 2022.

Clientul raportului

PRIMARIA MUNICIPIUL TECUCI

Destinatarul raportului

PRIMARIA MUNICJPIUL TECUCI

Proprietar

PRIMARIA MIITICIPIUL TECUCI

Drepturi de proprietate
evaluate

In cadrul prezentului raport a fost evaluat dreptul deplin de propretate
asupra imobilului analizat, detinut de catre Primaria Municipiul Tecuci
in baza urmatoarelor documente:

Extras CF si documentatie cadastrala pentru fiecare lot de teren,
anexate la raport.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca dreptul de proprietate asupra
terenului este liber de sarcini.

Baza de evaluare.
Tipul valorii estimate

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu
cerintele clientului, reprezintd o estimare a valorii de piata a
proprietatii, asa cum este aceasta definitd in Standardele de Evaluare
ANEV AR 2016 - SEV 100 Cadrul general.

Conform acestui standard "suma estimatad pentru care o proprietate va
fi schimbata la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate
de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in
cunostintd de cauza, prudent §i fard constrangere".

Metodologia de calcul a "valorii de piata" atinut cont de scopul
evaludrii, tipul proprietatii si de recomandarile Standardelor de
Evaluare ANEV AR.

Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul
preturilor la data de 20.06.2025, data la care se considera valabile
ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de cétre
evaluator.

Evaluarea a fost realizatd in luna iunie 2025.

Data eva.ludrii este 20.06.2025.

Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd in data de 18.06.2025, de catre evaluator
autorizat Vasile IRIWVII-A; legitimatie nr. 13440.

Moneda in care se exprima

valoarea estimata

Opinia finald a evaludrii este prezentata in LEI si EUR. Cursul de
schimb lew/EUR valabil la data evaludrij (20.06.2025) este cel afisat de
BNR, si anume 5,0414 lei/EUR

Modalitati de plata

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a
fi platita in echivalent cash la data tranzactiei, fara a lua in calcul
conditii de platd deosebite.
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Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele
aplicabile acestui tip de valoare, tindandu-se cont de scopul pentru care
s-a solicitat evaluarea, respectiv:
Standardele de evaluare ANEV AR 2022:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 -Termenii de referintd ai evaludrii
SEV 103 -Raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
GEV 630 -Evaluarea bunurilor imobile

Procedura de evaluare

Etapele parcurse pentru determinarea valorii de piata au fost:




documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate
clientului;
inspectia = proprietatii;

stabilirea limitelor g ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului;

selectarea tipului de valoare estimata in prezentul rapoll;

deducerea s estimarea conditiilor limitative specifice
obiectivului de care trebuie sa se {ind seama;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din
punct de vedere al evaluarii;

aplicarea metodei de evaluare considerate oportund pentru
determinarea valorii si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Natura g sursa informatiilor

Documentele g schitele puse la dispozitie de catre proprietarul
terenuJui, respectiv:

Extras CF. g documentatie cadastrala pentru lotul de teren, anexe la
raport,,

Alte infonnatii necesare existente in bibliografia de specialitate,
respectiv:

Cursul de referinta al monedei nationale afisat de BNR;

Publicatii privind piata imobiliara.

Articole dtnpresa

Evaluatorii nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la
dispozitie de catre client si proprietar § nici pentru rezultatele obtinute
in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau ge s ie

Responsabilitatea fata de
terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor
furnizate de catre client g de catre proprietarul terenului,
corectitudinea g precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.

Acest rapoll de evaluare este destinat scopului g utilizdrii precizate in
cadrul acestui raport.

Raportul este confidential, strict pentru client § destinatar iar
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fatd de o terta persoana,
in nici o circumstanta.

Ipoteze generale ¢ conditii
limitative
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Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile g
documentele furnizate de catre proprietarul imobilului g au fost
prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Se presupune ca titlul de proprietate este bun g marketabil, in afara
cazului 1n care se specifica altfel;

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar
nu 1 se acorda garantii pentru acuratete;

Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care
sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru
a ke descoper;

Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordanta cu toate
reglementarile locale g republicane privind mediul
inconjurdtor 1n afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse,
descrise ¢ luate in considerare in raport;

Din informatiile detinute de catre evaluator § din discutiile purtate cu
proprietarul, nu existd nici un indiciu privind existenta unor
contamindri naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are
cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase g nici nu
a efectuat investigatii speciale in acest sens.




Valorile sunt estimate 1n ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va
stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare
alt teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar
putea i contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

Evaluatornl considera ca presupunerile efectuate la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt
disponibile la data evaluarii;

Valoarea de piatd estimati este valabila la data evaludrii. Intrncat
piata, conditiile de piatd se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine sl nu au fost
luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada
urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a
facut tindnd seama de tipul proprietatii, tipul valorii exprimate si de
informatiile disponibile;

Evaluatornl a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-
a avut b dispozitie la data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat
neexcluzand posibilitatea existentei i a altor informatii de care acesta
nu avea cunostina;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatornl, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau si depund marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (m special concluzii
referitoare la valori, identitatea evaluatornlui) nu trebuie publicate sau
mediatizate fara acordul prealabil al evaluatornlui;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice ¢ politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Ipoteze speciale

Terenul este concesionat

Restrictii de utilizare,
difuzare sau publicare
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Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de
publicare a acestuia;

Evaluatornl, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau sa depund marturie in instanta relativ la
proprietatile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeli in prealabil;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale,
juridice g politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii s vor
modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;

Orice valori estimate in rapott se aplica activului evaluat, luat ca
intreg g orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate
va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazutd in raport;

Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatornlui) nu trebuie publicate sau mediatizate
flara acordul prealabil a evaluatorului autorizat care semneaza acest
raport, cu specificarea formei § contextului in care urmeazad sa apara.
Publicarea, partiala sau integrald, precum g utilizarea lui de catre alte
persoane decat clientul g destinatarul raportului de evaluare, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.




astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor
la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate
fard acordul prealabil al evaluatorului autorizat care semneaza acest
raport, cu specificarea formei §i contextului in care urmeaza si apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat clientul i destinatarul raportului de evaluare, atrage
dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

SEV/ Devieri de la SEV

Evaluarea a fost realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare
ANEV AR 2022.

4. Prezentarea datelor

Identificarea propretatii
imobiliare subiect.
Descrierea juridica

Conform extrasului de carte funciara, proprietatea este descrisa astfel:
teren intrm'ilan situat in Tecuci, Aleea Strandului . 94 in suprafata
totala de 116,00 mp

NumarCF | Numar Suprafata Categorie
cadastral fanp) folosinta
111598 111598 116,00 intravilan

bunuri mobiie evaiuate

Date despre zona, oras,
vecindtati si amplasare

Nu sunt constructii pe teren.

o Proprietatea este amplasata in Zona centrald a localitatii Tecuci
Amplasarea proprietatii este prezentatd in Anexa nr. 5 la prezentul
raport.

o Tipul zonei: Zona centrala - rezidentiala + comerciala

o Accesul 1n zona se realizeaza cu ajutorul mijloacelor auto si pietonal.
o Unitati comerciale in apropiere: da

o Unitati de invatdmant: nu

o Unitati medicale: nu

o Institutii de cult: nu

Sedii de banci: nu

o Institutii guvernarnentale: nu

oMuzee:Nu

o Parcuri: nu

o Lacuri: nu

o Cursuri de apa: - da - Raul Birlad

o Altele: Spatii comerciale si blocuri de locuinte

Informatii despre
amplasament
Descrierea terenului
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Proprietatea este amplasatd in Zona centrala a localitatii Tecuci
Caracteristicifizice:

o Suprafata terenului: 1lot in suprafata totald de

S= 116,00 mp

o Inclinare: plan

o Forma: neregulata (plan de amplasament anexat)

o Acces: din drum asfaltat - Aleea Strandului

o Utilitati:

Retea urband de energie electrica: existenta

Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termot care: inexistenta

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta

Retea urbana de telefonie: existenta

o Alte observatii:

Caracteristicijuridice: teren concesionat pe o durata de 25 ani
o Utilizare legala: intravil an/curti constructii:




o Servituti de trecere: Nu este cazul

o Restrictii de sistematizare: Nu este cazul
o Alte restrictii existente: Nu este cazul
Caracteristici economice:

o Impozite asupra terenurilor: -

o Taxe locale de construire: -

o Avantaje fiscale: Nu este cazul

Descrierea amenajarilor si
constructiilor

In documentele de proprietate exista urmdtoarele Inscrieri referitoare
la constructii: Mu sunt constructii realizate

Date privind impozitele si
taxele

Valorile impozabile, impozitele si taxele locale si alte taxe asimilate
acestora sunt stabilite prin Hotarari ale Consiliului Local.

Istoric, incluzind vanzarile
anterioare si ofertele sau

Ultimele informatii despre tranzactionarea proprietatii sunt disponibile
in Contractul de vinzare-cumpirare pus la dispozitie:

cotatiile pata e
- Vanzator: -
curente .
- Pret vanzare: -

5. Analiza daielor si conchlziilor

Cea mai buna utilizare
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Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de
utilizare a proprietatii subiect din diferite variante posibile.
Aceasta va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare procesului de evaluare.

Cea mai bund utilizare este definitad ca fiind utilizarea probabild
rezonabild si legald a unui teren liber sau a unei proprietdti
construite, care estefizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabild
financiar si care determind cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in urmatoarele situatii:

- Cea mai buna utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber;
In plus fati de a fi probabil rezonabild, CMBU atat a terenului ca
fiind liber trebuie sd indeplineasca patru criterii implicite. Astfel,
CMBU trebuie sa fie:

- permisa legal

- fizic posibila

- fezabila financiar

- maxim productiva (sa conduca la cea mai mare valoare a
terenului (considerat) liber sau a proprietatii construite)

Cea mai buna utilizare a unei proprietati este determinata dupa
aplicarea celor patru criterii si dupa eliminarea diferitelor utilizari
alternative.

Utilizarea ramasa, care Indeplineste toate cele patru criterii, este
cea mai buna utilizare.

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

Pentru a identifica cea mai buna utilizare a terenului considerat
liber, am cules de pe piatd informatii referitoare la terenuri libere
amplasate In Zona centrala a localitatii Tecuci.

Pe baza analizei de piata efectuate, am studiat utilizarile
considerate probabile §i rezonabile pe baza conformitatii cu cele 4
criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber,
tindnd cont In acelasi timp de specificul zonei si caracteristicile
terenului (forma si dimensiuni).

In vederea stabllirii celei mat bune utl11zirl, am analizat ut111zirlle
posibile ale proprietatii, dupa cum urmeaza:




Criteriu CMBU
Utilizare Permisa Fizic Fezabila Maxim
analizata legal posibila | financiar | productiva
Industrial nu da nu nu
Rezidential nu da nu nu
Comercial da da da da

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea
de teren intravilan - curfi constructii a1 utilizare comerciala.
Avand In vedere cele prezentate mai sus si concluziile rezultate din
analiza pietei specifice, cea mai buna utilizare a proprietatii este
cea de teren intravilan - curti constructii - comercial.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca terenul este deja
construit conform celei mai bune utilizari a acestuia.

Ca urmare, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este,
de teren intravilan -curti constructii - comercial.

Aceasta utilizare Indeplineste criteriile care definesc CMBU, si
anume:

- estefizic posibild

- este permisd legal

- este fezabild financiar

- este maxim productivd (conduce la cea mai mare valoare a
terenului (considerat) liber si a proprietdtii construite)

Metode de evaluare

Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

Chiar daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata
prin luarea in considerare a celei mai bune utilizari alui, si anume,
prin considerarea lui @ fiind liber si disponibil pentru dezvoltare
ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

Avand in vedere informatiile disponibile s-a optat pentru 1 dintre
cele 6 metode de evaluare ale terenurilor, prevazute in GME 630 -
Evaluarea bunurilor imobile, respectiv metoda comparatiei .

Metoda comparatiei
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In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate
vanzarile si alte date despre loturi similare, in scopul identificarii
unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

n procesul de comparatie, sunt uate in considerare asemanrile si
deosebirile intre loturi.

Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor
libere, sau considerate libere pentru scopul evaluarii, fiind
preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.
Prin aceasta metodd, preturile si acele informatii referitoare la
loturi similare, sunt analizate, comparate si corectate in functie de
asemanari sau diferentieri.

La data evaluarii, evaluatorul a dispus de informatii privind
terenuri similare ce au fost tranzactionate recent (mai aproape de
data evaludrii), informatiile fiind culese din publicatiile de
specialitate, In care sunt prezentate diverse oferte (vanzari -
cumpadrari de terenuri, au §i fara constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza
proprietatea imobiliara evaluata sunt cuprinse intre 100 - 150
euro/mp.

| In metoda comparatiei directe valoarea este estimata prin analiza

activitatii pietei pentru tranzactii cu proprietati similare.
Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii

leg8:le. C() tdi;Ude _ﬁnan‘;are, conditii de vanzare(motivatia), conditii




de piata (data vanzarii). localizarea, caracteristici fizice, utilitati
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

In anexe sunt prezen? te datele despre vinzari sau cotatii ale unor
proprietdti similare sau asemanatoare cu cea evalua$ . Aceste date
au fost verificate pentru valabili4 te si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr. 1 este prezentatd procedura de aplicare a metodei si
Grila comparatiilor de piata. MNurma aplicarii metodei selectate, a
rezultat valoarea proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

14.152,00 EUR, echivalent 71.384,00 LEI

Metoda reziduala
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Tehnica reziduala a terenului este o metoda de estimare a valorii
terenului, in care venitul net din exploatare atribuit terenului este
izolat si capitalizat pentru a obfine o indicatie asupra contributiei
terenului la valoarea intregii proprietati.

Tehnica rezjduala a terenu]uj afost utj]jzata de-a lungu] tjmpu]uj
pentru a estima valoarea terenului atunci cand nu exista date
disponibile asupra parcelelor similare de teren liber.

Tehnici precum extractia si alocarea au inlocuit tehnica reziduala a
terenului, deoarece celelalte tehnici se bazeaza pe un numar mai
mic de variabile supuse rationamentului si expertizei evaluatorului
si astfel sunt mai convingatoare.

in practica curenta, tehnica reziduala este utilizata

aproape In mod exclusiv in analiza CMBU, pentru a testa
productivitatea utilizarilor alternative ale terenului a fiind liber.
Tehnica reziduala a terenului necesita respectarea urmatoarelor
conditii:

e valoarea constructiilor este cunoscuta sau se poate estima cu
precizie;

e venitul net din exploatare al proprietatii este cunoscut sau se
poate estima;

e atat ratele de capitalizare ale cladirii cat si ale terenului pot fi
obtinute de pe piata

Micile variatii, daca exista, ale oricareia dintre aceste variabile pot
duce la o modificare substantiala a valorii terenului.

Pentru a aplica tehnica reziduala a terenului evaluatorul determina
mai Intdi care constructie prezenta sau ipotetica reprezinta cea mai
buna utilizare a terenului c fiind liber.

Apoi, venitul net din exploatare al proprietatii este estimat pe baza
chiriilor de piata si a cheltuielilor de exploatare de la data evaluarii.
In continuare evaluatorul calculeazi partea din venit care se poate
atribui cladirii si scade aceasta suma din totalul venitului net din
exploatare.

Ceea ce ramane este venitul rezidual atribuit terenului care este
capitalizat a1 o rata de capitalizare a terenului conform pietei,
pentru a oferi o estimare a valorii terenului.

Avand in vedere forma geometrica al ansamblului de terenuri
analizat (relativingust si lung), dificultatea utilizarii numai al
acestora pentru constructii, aceasta metoda in cadrul prezentului
raport de evaluare nu a fost aolicata.

Analiza rezultatelor si
conduzia asupra valorii

ValorUe rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate
sunt urmatoarele:

Abordarea prin metoda comparapei directe= 14.152,00 EUR
Abordarea prin metoda reziduala-:::: nu s-a aplicat




Criteriile care au stat la baza estimarii finale a valorii,
fundamentata si semnificativa, sunt: adecvarea, precizia si
cantitatea de informatii.

Adecvarea:

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare
metoda, scopului si utilizarii evaluarii. Adecvarea unei metode, de
reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea
pietei.

Precizia:

Precizia unei evaludri este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
preturilor de vanzare a proprietdtilor comparabile.

Cantitatea informatiilor:
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta
rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate In raport au cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau
de o anumita metoda.
Chiar si datele care Indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot
fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente
informatii. In termeni statistici, intervalul de incredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.
Avand in vedere lipsa informatiilor necesare aplicarii unei tehnici
alternative metodei comparatiei directe, luand in calcul criteriul
adecvdrii, cea mai potrivita metoda, avand in vedere tipul de
proprietate (teren intravilan) si scopu) evaluarii. este metoda
comparatiei directe.

" Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitdtii
si calitatii informatiilor.
Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca
abordarea cea mai adecvata in cazul de fataeste metoda
comparatiei directe, in urma apHcarU careia valoarea de piata a
proprietatii a fost estimata la (rotund):

Nr_CF I Nr. | Suprafata | Categoria Valoarea Valoarea _ Valoarea de
cadastral (mp) de unitara de piata piata (lei)
_ folosinl:a Euro euro
111s<s ¢ 1fi59g - 1116 T 122 Hcl52 | 71334
rolt">Iructii

14.152,00 EUR, echivalent 71.384,00 LEI
la cursul valutar de S,0414 leif EUR. valabil pentru data de referinta
a evaluarii.

'
g 992D
m?ﬁ?;)m} 1L|1..“11L’; )

Ij"l\rfrlﬂ- Ye- -j:t.vj-( ;

' mn
u
M "o s _o" -
gl T L S 24
. SR
. pyes 9o e



6. Anexe

Anexa nr. 1- Metode de evaluare

Metoda comparatiei

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate vanzarile si alte date despre
loturi similare, in scopul identificarii unui nivel de valoare pentru terenul de evaluat.

In procesul de comparatie, sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile intre loturi.
Aceasta metoda este recomandata pentru evaluarea terenurilor libere, sau considerate libere
pentru scopul evaluarii, fiind preferata atunci cand exista date comparabile suficiente si sigure.
Prin aceasta metoda, preturile g acele informatii referitoare la loturi similare, sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri.

La data evaludrii, evaluatorul a dispus de informatii privind terenuri similare ce au fost
tranzactionate recent (mai aproape de data evaluarii), informatiile fiind culese din publicatiile de
specialitate, in care sunt prezentate diverse oferte (vanzari - cumparari de terenuri, a1 si fara
constructii).

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaza proprietatea imobiliara evaluata
sunt cuprinse intre 100-150 EUR/mp.

In metoda comparatiei directe valoarea este estimati prin analiza activitatii pietei pentru
tranzactii au proprietati similare.

Elementele de comparatie includ drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzarii), localizarea, caracteristici fizice,
utilitati disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

ELEMENTE DE TERENURI COMPARABILE
Wl COMPARATIE SUBIECT Comparabila A Comparabila B Comparabila C
0 1 2 3 4 5,
Suprafata (mp) 116 400 420 540
Elemente specifice tranzactiei
Pret ofel la/vanzare (Euro/mp) 140.0 112 128.
Tipul oferta oferta ofel la
1 | Cuantum ajustare & -10% -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (Euro/mp) -12.00 -11.20 -12.80
PRET CORECTAT (Euro/mp) 128.00 100.80 115.20
deplin deplin deplin deplin
) Cuantum ajustare & 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0,00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 128,00 100.80 115,20
3 Restriclii de utilizare fara similar similar similar
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 128,00 100.80 115,20
4 Condi lii de finantare lapiatd la piatli la piatd la piatd
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 128,00 100.80 115.0
Conditii de vanzare indeoendent independent indePendent independent
5 Cuantum aju lare % 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
PRET CORECTAT (Euro/mp) 128,00 100.80 115.00
Conditii ale pietei septembrie-21 februarie-2 [ febmarie-21 iulie-21
6 Cuantum ajustare a a +5% +5% 0%
Cuantum ajustare (Euro/mp) .. L ” 1 Jll i;,_ 5.40 544 0.00
PRET CORECTAT (Euro/nipj v:,\utllJ' -~ 1 12340 106.24 115.00
Elemente specifice proprietatity" '\. 4 x\
e « Lﬂ\/llA
ol- 111;‘ €t 1\ . S ~ q
bz, ‘ [f \ Tceuci s.mda Skfan T<Clld T.X'CL
Localizare i i . cel Mare/ mai I Decembrie 1918 Cuza Voda/ mai
- 9@ i °\.
7 E <
Cuantmn ajustu : -5% 3% 5%
Cuantum aiCNare V1y0/m:] I ~Hil HI 5-75
PREI COR{:::CTAT (Em\/n\1} 13 s I'RLS<]
8 | SinnfoJ;a(mo) | Ue J09 [ wo | e




(;'uantum ajllstlre % 0l 0% QO
Cuantum ajustare (Euro/mp) 0.00 0.00 0.00
9 Destinalia (utilizarea teclllului) (LA L UUJL L1t - - ULIIT.1Vd1.U
Cuantum ajustare % 0¥ 0%, (00))
(;uautum aill<fare (Eurolmo) 0.00 0_00 0.00 0.00
M § Topografia iy —Ja | e,
Cuantum ajustare % 0,0 07% 0% O-
Cuantum aju tare (Euro!rnp) 0 0 0 0
_Utilitati 67 senlLu
1 | Cuantum ajustare % 0% 0% 0"0 0f.
Cuantum ajustare (Euroinm) 0.00 0.00 0.00 0.00
Acces Strandului. drum | "\lare direct din dmm | Decembrie: 1918 dmm glfu'flt :s]? alf:;uda R
12 asfaltat asfaltai asfaltai
Cu,mtum ajustare ‘%
Cuantwn ajustare (Euro.itm>) 0.00 0.00 0.00
Alti factori m m m m
Cuantum ajustare % O,ﬂ 0% 0%
Cuantum ajustare (Ew.roimn) 0.00 0.00 0.00
1 Total afustare caracleristici Yfigfize % O'lo Mo G
Total a;ustare caracteristici lhice (Euro/impJ 0.00 0.00 0.00
I Pllli'T CORECTAT (Euro/'mp) 127.3 111.35 120.50
Constructie demolabila pse kren
ha Cuantum ajustare(%) 0-. [oo}) 570
Cuantum ajust.lre (Euro!mp) 0.00 0.00 -3.66
, PRET CORECTAT (Eurolmp) 122 111 121
Ajustare totald bruti absoluti (Euro) 1it00 6.55 13.47
Ajustare totald procentuali absoluti %) 20% 10% p. &
Ajustarea bruid cea mai micii s-a efectuat la comp:m1bila: B
VALOAREA PROPUSA (Euro mp) - roiund 122.00 € 1 mp ecbi\-alent 615 lei/mp 71.384,00

Valoare de piata : 14.152.00€

echimknta

71.384,00 lei
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JUSTIFICAREA AJUSTARILOR APLICATE:
Ajustare pentru tip oferta sau tranzactie

Comparabilele A, B, C utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte. Astfel, acestea au fost decotate cu un procent de 10%

intrucat in urma discutiilor telefonice cu proprietarii acestia sunt dispusi sa negocieze. Valoarea corectiei a fost stabilitd pe baza observatiilor

istorice referitoare la marja de negociere pentru acest tip de proprietate.

Dreptul de proprietate transmis
Dreptul de proprietate a comparabilelor este deplin - Nu stmt necesare ajustari.
Restrictii de utilizare

Deoarece nu avem cunostintd despre restrictii de utilizare atat pentru proprietatea de evaluat, cat si pentru comparabilele utilizate

nu sunt necesare ajustari.
Conditii de finantare

Deoarece conditiile de finantare sunt similare, nu sunt necesare ajustari.
Conditii de vanzare

Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata (data)

In aplicarea metodei comparatiilor pentru evaluarea terenului s-au utilizat informatii privind oferte recente - nu sunt necesare ajustiri pentru conditii de piata.
Ajustarea pentru localizare

Zona de amplasare a proprietatii subiect este: Tecuci

Valoarea ajustarii a fost calculata intre comparabila A si comparabila

Avand in vedere pozitionarea proprietatilor comparabile fata de proprietatea subiect s-au avut in vedere urmatoarele:

Locatie comparabile vs. Locatie subiect: A: mai buna B: mai slaba C: mai slaba

Ajustdrile aplicate pentru localizare: pt. A: -5% pt. B -5% pt. C. 5%

Ajustarile procentuale se stabilesc in urma analizei de piata pentru zona de amplasare a proprietatii subiect si zonele unde se afla proprietatile comparabile,
tindnd cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit intre zona wlde se afla proprietatea de evaluat si zona in care se afla comparabilele.
Ajustarea pentru suprafata

Comparabila A, nu necesita ajustari. Comparabila B, nu necesita ajustari.

Comparabila C, nu necesita ajustari. -15%

Valoarea ajustarilor s-a stabilit pe baza observatiilor istorice referitoare la efectul asupra valorii dat de diferenta de suprafata dintre

suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat. (S-a considerat ca se recunoaste o diferenta in pretul platit doar pentru o diferenta semnificativa intre
suprafata comparabilelor si suprafata proprietatii de evaluat)

Ajustari pentru destinatia terenului

In mod normal comparabilele utilizate trebuie sa aiba aceeasi utilizare cu cea a proprietitii de evaluat - dar, existi si situatii cAnd nu se gasesc informatii

despre comparabile cu aceiasi CMBU aflate in aceeasi zond, dar se gasesc in zone din imediata apropiere informatii despre comparabile asemanatoare ca si
caracteristici doar ca au CMBU diferita. Se fac ajustari pentru acest element, {indnd cont de diferenta in pretul platit fata de un teren cu o utilizare diferita de cea a

proprietatii de evaluat. P el ?
Destinatia terenului A - intravilan - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun aJustari. .4 /0w >\
Destinatia terenului B - intravilan - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.\F* ‘I.I” \PStt, %ig
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Destinatia terenului C - intravilan - similara cu a proprietatii subiect. - Nu se impun ajustari.
Ajustiri pentru topografie

Deoarece comparabila A are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are aceeasi forma ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are aceeasi fomla ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparétor tipic ca diferenta in pretul platit fatd de un imobil ce are o forma
diferitd fatd forma terenului de evaluat.

Ajustari pentru utilitati

Deoarece comparabila A are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila Bare aceleasi utilitdti ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Deoarece comparabila C are aceleasi utilitati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.

Valoarea ajustarilor fine cont de cat ar recuno, , te un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fatd de un imobil ce dispune de utilitai
diferite fata de cele care sunt prezente la proprietatea subiect.
Col"ectii pentru starea tel"enului (liber/construit)

Comparabila A - Teren construit: NU - similar cu cel al proprietatii subiect -Nu se aplica corectii.
Comparabila B - Teren construit: NU - similar cu cel al proprietatii subiect -Nu se aplica corectii.
Comparabila C - Teren construit: DA - diferit de cel al proprietatii subiect - Se aplica o corectie de : -5%

Valoarea corectiilor tine cont de cat ar recunoaste tm cumparator tipic ca diferenta in pretul platit pentru un teren afectat de o constructie demolabila
fatd de terenul subiect evaluat in ipoteza ca este liber de constructii

Corectii pentru acces

Deoarece comparabila A are acces din acel, i tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B are acces din acelasi tip de drum ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C are acces din acelasi tip de drum ca §i proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cét ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de acces
dintr-un drum amenajat diferit fatd de drumul pe care se face accesul catre proprietatii subiect.
Ajustiri pentru deschidere
Deoarece comparabila A are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila B are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Deoarece comparabila C are aceleasi deschidere ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari.
Valoarea ajustrilor {ine cont de cat ar recuno, , te un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fatd de un imobil ce dispune de o deschidere
diferitd fata de deschiderea proprietatii subiect.
Ajustal'"i pentru alti factori

Deoarece comparabila A prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila B prezinta aceleasi amenajati ca si proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%
Deoarece comparabila C prezintd aceleasi amenajati ca §i proprietatea subiect, nu au fost aplicate ajustari. 0%

Valoarea ajustarilor tine cont de cat ar recunoaste un cumparator tipic ca diferenta in pretul platit fata de un imobil ce dispune de amenajari
diferite fatd de proprietatea subiect.
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