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Scrisoare de transmitere

Cétre: Primédria Municipiului Tecuci

Vi transmitem anexat raportul de evaluare in formé scrisd aferent proiectului de investitii
"Amenajare drum acces auto, pietonal si parcare intre strada 1 Decembrie 1918 si strada
Dragos Vodd, Municipiul Tecuci, judetul Galati"

Lucrarea reprezintd estimarea valorilor de referintd a 2 imobile (2 terenuri), situate pe
Strada 1 Decembrie 1918 nr. 28, numair cadastral (FN) si Dragos Vodd, Numaér cadastral
100202, pentru stabilirea cuantumului despédgubirilor aferente acestora, ca urmare a
exproprierilor, in baza Hotdrarii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de
utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si
local, cu modificdrile si completdrile ulterioare.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informdrii cu date de piatd, precum §si

intocmirea raportului de evaluare au fost desfasurate in data de 21.08.2026.
Datele de referintd pentru toate calculele, analizele si estimirile efectuate sunt valabile
pentru data de 21.08.2026 si un curs de referintd BNR de 1€ = 5,2581 lei.

Valorile de referintd estimate sunt prezentate in Anexa 2.

Vasile IRIMIA - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 13440
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Declaratie de conformitate

Ing. Vasile IRIMIA, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI, numir de

legitimatie 13440, certific urmatoarele:

Vasile IRIMIA - Evaluator

Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevirate si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile si
concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere profesional.

Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectiva in legaturi cu proprietatea
imobiliard care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influentd in legituri cu
pdrtile implicate in raport.

Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legiturd cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.

Analizele, opiniile §i concluziile mele au fost dezvoltate si obtinute in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025, standardele Comitetului
International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Codului Deontologic al
ANEVAR.

Proprietatea imobiliard a fost inspectatd de mine in prezenta d-nului Gradea Lucian in
data de 16.08.2026. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistent3
semnificativd de la nici o altd persoana.

Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale i morale pentru intocmirea prezentului
raport de evaluare.

Legitimatie ANEVAR: 13440
Tel: 0744771894

E-mail: vasileirimia58@yahoo.com
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Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: 2 imobile (2 terenuri)

Suprafata proprietatii: Conform Anexa 1.

Adresd proprietate: Strada 1 Decembrie 1918 nr. 28, Nr. Cadastral (FN) si

Strada Dragos Vodd, Nr. Cadastral 100202, Municipiul Tecuct, judetul Galati, cod postal 805300.
Proprietarul: Persoanele fizice si juridice prezentate in Anexa 1

Situatia juridica a proprietdtii: Conform Anexa 1

Beneficiarul raportului de evaluare: Primdria Municipiului Tecuci, Judetul Galati

Sarcini cu care este grevatd proprietatea: Proprietdfile sunt libere de sarcini

Tipul evaludrii: Estimarea valorilor de referintd a 2 imobile (terenuri) pentru stabilirea
cuantumului despagubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, in baza Hotdrdrii de
Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de
interes national, judetean si local, cu modificdrile si completdrile ulterioare.

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.

Data evaludrii: 21.08.2026

Curs de schimb BNR: 1€ = 5,2581 lei.

Metoda de evaluare: Conform prevederilor alineatului (1), art. 8 din HG nr.53/2011 ”Expertul
evaluator specializat in evaluarea proprietdtilor imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul de evaluare previzut la art. 11
alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite si actualizate de camerele
notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completdrile ulterioare”.

Valori estimate rezultate: [n lei

Tindnd cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si de ipotezele prezentate
privind valoarea si avand in vedere contextul actual al pietei imobiliare, in opinia
evaluatorului indicatia asupra valorilor de referintd a imobilelor in vederea despagubirii,
la data de 21.08.2026 este prezentatd in Anexa 2.

Vasile IRIMIA - Evaluator
Legitimatic ANEVAR: 13440
Tel: 0744771894

E-mail: vasileirimia58@yahoo.com
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CAPITOLUL1

Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitdrii clientului si in concordantd cu cele stabilite prin Contractul nr
53893/22.07.2026, se vor estima drepturile de proprietate asupra proprietdtilor imobiliare
formate din 2 imobile - 2 terenuri (vezi Anexa 1) prin aplicarea grilei notariale valabile la
data intocmirii raportului de evaluare, pentru stabilirea cuantumului despédgubirilor
aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, conform Hotirdrii de Guvern nr. 53/2011
pestyu aprobarea Novmelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauzd de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de interes nafional,
judetean si local, cu modificdrile si completirile ulterioare.

De asemenea clientul a solicitat ca raportarea estimirii valorii solicitate sd fie sub
forma unui raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului

Raportul de evaluare este intocmit de Vasile IRIMIA, evaluator cu specializarea EPL
legitimatie ANEVAR nr. 13440, valabild pentru anul 2026. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legdturd personald sau materiald cu subiectul evaludrii sau celelalte pérti
implicate in evaluare si nu existd nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectiva si nepdrtinitoare.

1.3 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi cétre Primdria Municipiului Tecuci cu sediul
in Municipiul Tecuci, strada 1 Decembrie 1918 nr. 66, cod postal 805300, legal reprezentata
de domnul Primar Lucian COSTIN, in calitate de client si beneficiar, iar evaluarea este
necesard pentru estimarea valorilor de referintd a 2 imobile - (2 terenuri) prin aplicarea
Grilei Notariale valabile la data intocmirii raportului de evaluare, pentru stabilirea
cuantumului despdgubirilor aferente acestora, ca urmare a exproprierilor, conf. Hotdririt
de Guovern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010
privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de
interes nagional, judetean si local, cu modificirile si completdrile ulterioare. .

1.4 Identificarea proprietitii de evaluat

Imobilele ce fac obiectul evaluirii sunt formate dintr-un numar de 2 terenuri conform
Anexei 1. Inspectia a fost efectuatd de cidtre evaluator in prezenta reprezentantului

clientului, d-nului Gradea Lucian in data de 16.08.2026.

Vasile IRIMIA - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 13440

Tel: 0744771894

E-mail: vasileirimia58@yahoo.com
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1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueazd dreptul de proprietate deplin asupra proprietdtilor imobiliare. Evaluatorului
nu i s-a adus la cunostintd existenta unui titlu definitiv si executoriu care sd stirbeasca
integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectivd a opiniei asupra evaludrii

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de
21.08.2026, datd la care se considerda valabile ipotezele luate in considerare §i valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referintd BNR la data evaludrii este 1 € = 5,2581
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia
Evaluarea realizatd conform prezentului raport reprezintd un tip al valorii definit printr-o
reglementare si anume conform prevederilor Hotdrdrii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si
local, cu modificarile si completdrile ulterioare. Un astfel de tip al valorii trebuie sa fie
interpretat §i aplicat conform prevederilor din documentul sursid §i nu conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025. Aceasta nu reprezintdi o deviere de la
standarde deoarece, conform SEV 100 Cadrul general, paragraful 60.2 “Cerinta de deviere
de la SEV, urmare a cerinfelor legislative, corespunzdtoare scopului si jurisdictiei evaludrii,
prevaleazd asupra tuturor celorlalte cerinfe ale SEV”. Conform prevederilor alineatului (1), art.
8 din HG nr.53/2011 ”Expertul evaluator specializat in evaluarea proprietifilor imobiliare,
membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romdnia - ANEVAR, care va intocmi raportul
de evaluare previzut la art. 11 alin. (7) din lege, este obligat si se raporteze la expertizele intocmite
si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art. 77/1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003

privind Codul fiscal, cu modificirile si completdrile ulterioare”.

1.8 Ipoteze semnificative

- Evaluatorul nu a avut la dispozitie date sau documente din care sd rezulte existenta
unor sarcini asupra activelor evaluate, evaluarea fiind efectuatd in ipoteza existentei
dreptului deplin de proprietate asupra terenului si a constructiei aferente.

- Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

- Evaluatorul considerd cd presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evaludrii.

- Evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie privind oferte si tranzactii cu proprietdti comparabile, existand posibilitatea
existentei si altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a avut cunostinta.

- Informatiile furnizate se considerd a fi autentice, dar nu se acordd nici o garantie asupra
preciziei lor.

- Evaluatorul obtine informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt
adevdrate si corecte; evaluatorul nu-gi asumd responsabilitatea privind acuratetea
informatiilor furnizate de terti. cmocer

Vasile IRIMIA - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 13440

Tel: 0744771894
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- Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului sau
amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenta factorilor de
mediu.

- Evaluatorul nu a realizat o expertizd de detaliu asupra constructiilor ci a efectuat numai
o inspectie vizuald si nu va putea fi ficut rdspunzitor pentru existenta unor vicii
ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influente asupra valorii estimate a
acestora.

1.9 Ipoteze speciale
= Nu avem ipoteze speciale

1.10 Conditii limitative

- Prezentul raport (sau pirti ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fird acordul
evaluatorului.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

- Evaluatorul nu este obligat s& ofere in continuare consultanti sau si depuni mirturie in
instantd in legdturd cu proprietatea evaluati in afara cazului in care nu s-a convenit
astfel.

-~ Valoarea estimatd in raport se aplicd numar asupra proprietatii imobiliare tn intregul ei
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului bancare o astfel de distribuire a fost previzuti in raport.

1.11 Sursele de informatii utilizate

- Definitiile si conceptele pe care se bazeazi acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru
general si SEV 101 - Termenii de referintil ai evaludirii.

- Misiunea de evaluare a fost condusi in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare.

- Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietiii imobiliare si GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

- Hotdrarea de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare

a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publici, necesard
pentru realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si
completdrile ulterioare

- STUDIU DE PIATA privind valorile minime consemnate ale proprietdtilor imobiliare din
Judetul Galati, intocmit la cererea Camerei Notarilor Publici Galati, Decembrie 2025valabil
la data evaludrii..

- Cursul de schimb valutar BNR din 21.08.2026

Identificarea documentard a proprietitilor imobiliare pentru care s-au stabilit despagubiri
in prezentul raport de evaluare a fost realizati exclusiv in baza informatilor furnizate
evaluatorului de cétre client, si anume:

- liste cuprinzand imobilele-teren propuse pentru expropriere;
- extrase de Carte Funciara pentru informare generate prin sistemul informatic integrat al
ANCPI - OCPI Judetul Galati. :
- Adresa nr. 53895/22.07.2026
Vasile IRIMIA - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 13440
Tel: 0744771894
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridica a proprietitii imobiliare
Proprietdtile imobiliare de evaluat sunt formate din 2 terenuri ce se gisesc pe Strada 1
Decembrie 1918 si strada Dragos Vodi, Municipiul Tecuci, Judetul Galati. In Anexa 1 avem
trecuti atat detindtorii drepturilor de proprietate asupra imobilelor cat si datele privind
intabularea acestora. Proprietari sunt atat persoane fizice cat si persoane juridice.

2.2 Descrierea proprietatii imobiliare

Terenurile ce urmeaza a fi evaluate sunt situate in Tecuci strada 1Decembrie 1918 nr. 28,
Cartea Funciara (FN) si strada Dragos Voda, Numir Cadastral 100202, pentru amenajare drum
acces auto, pietonal si parcare. Strdzile 1 Decembrie si Dragos Voda sunt situate in zona I a
Municipiului Tecuci (conf. nomenclator stradal Municipiul Tecuci). Pe strad existd retea de
curent electric (bransamente individuale), retea de gaze naturale (bransamente individuale),
retea de api potabili i canalizare menajeri (brangamente individuale). Suprafefele
terenurilor ce urmeazi a fi expropriate sunt previzute in Anexa 1. Din documentatiile
cadastrale rezultd cd sunt terenuri intravilane. Mai jos avem poze cu Strada 1 Decembrie
1918 si Dragos Voda.

Vasile IRIMIA ~ Evaluator

Legitimatic ANEVAR: 13440 e
Tel: 0744771894 i
E-mail: vasileirimia58@yahoo.com N
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2.3 Date despre localizare si vecinatiti

Imobilele de evaluat se gdsesc in strada 1 Decembrie 1918 si Dragos Vodi din Municipiul
Tecuci, judetul Galati. Tecuci este un municipiu in judetul Galati, Moldova, Romania. Are o
populatie de 34.871 locuitori conform recensdmantului din anul 2011, fiind astfel al doilea
oras al judefului. In trecut, orasul Tecuci apartinea judetului Tecuci Geografic, municipiul
Tecuci se afld asezat aproape de limita sudicd a Colinelor Tutovei (14 km), la contactul cu
Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunititi ale Podisului Moldovei, la cofluenta raului
Barlad cu paraul Tecucel, aproape de valea Siretului (10 km), in cuprinsul campiei de terase
care poartd numele oragului, Cimpia Tecuciului.

Este situat intr-o zond de campie, pe malul raului Birlad afluent al raului Siret si pe malul
raului Tecucel, afluent al Barladului. Este un oras mijlociu, cu un comert in continui
dezvoltare Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale tirii care dispune de patru
directii de orientare a liniilor ferate (spre Galati, Iasi, Marasesti si Fiurei) si tot atatea pentru
sosele (spre Galati, Barlad, Tisita, Tg. Bujor) cidrora li se adaugd drumuri locale, spre
localitdtile rurale vecine, reliefindu-se pozitia de intersectie (riscruce) a orasului Tecuci.
Municipiul Tecuci are o suprafata totald de 8677 ha, pe care se afli amplasate 14.500 locuinte,
din care 507 in proprietate publici gi 13.993 locuinte din fonduri private. Suprafata locuibili
este de 567.213 mp din care in propriefate publici 14410 mp si 552.803 mp suprafata
locuibild din fonduri private. Strizile din municipiul Tecuci au o lungime de 117 km din care
56 km reprezinti siridzi ordsenesti modemizate. Reteaua de canalizare are o lungime de
72 km, reteaua de distributie a apei potabile este de 81,1 km, iar cea de distributie a gazeior
naturale este de 66,7 km.

Strizile 1 Decembrie 1918 si Dragos Vodi se afli in zona mediani a localititii avand pe o
parte si pe cealaltd locuinte unifamiliale cu regim de indltime P, P+1E. Zona este
preponderent rezidentiala.

M T e
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Vasile IRIMIA - Evaluator
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2.4 Piete, aria de piatd, analiza ofertei si a cererii

Piata imobiliard poate fi definitd ca fiind interactiunea dintre vanzitorii si cumpéritorii
de proprietiti care actioneazi din diferite motive la diferite tipuri de proprietiti.

Ca urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a
produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

Piata imobiliard este influentatd de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzdtori §i cumpdrdtori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unic4 iar
amplasamentul siu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numirul de vanzitori si cumpiratori care
actioneazd nu este mare, proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, mirimea avansului de plati, dobanzile etc. In general, proprietitile imobiliare
nu se cumpdrd cu banii jos iar dacd nu existd conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitatd. Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este
deseori influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietdti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existind intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un
anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil
astfel ca de multe ori sa existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumpadrdtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietitile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea partlapannlor pe piatd si mdsura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietitii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si véarsta participantilor la piatd, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietitile, pe de alti parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la randul lor, pot fi impirtite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei §i dezagregare a proprietitii,

Aceastd analizid nu este necesari.
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cand scopul unei evaludri este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri
ne ajutd sd identificim cea mai profitabild utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea. Prin urmare, cea mai bund utilizare este un concept fundamental format si
utilizat pe orice piatd imobiliard. Cea mai buna utilizare este definita astfel:

Utilizarea probabild, rezonabild si legald a terenului liber sau a unei proprietiti construite care
este posibili fizic, fundamentatd adecoat, financiar fezabild si care determind cea mai mare valoare.
Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci
patru criterii, respectiv si fie:

- Permisd legal: utilizdrile care sunt permisibile de legislatia existentd, in conformitate cu
reglementirile privind urbanismul, restrictiile de construire, normativele din domeniul
constructiilor, restrictiile privind constructiile de patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului fizic.

- Posibild fizic: utilizdrile unui anumit activ sunt afectate de dimensiunile, forma,
suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, precum si
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea §i capacitatea
utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrici, gaze, agent
termic, etc)

- FPezabild financiar: utilizédrile care au indeplinit criteriile de permisd legal si posibild
fizic sunt analizate in continuare pentru a determina daca acestea ar genera un venit
care sd acopere toate costurile de construire (teren liber) sau ale conversiei/renovirii/
modificdrii (proprietate construitd)

- Maximum productivd - dintre utilizérile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buni utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduald a terenului, in concordanti cu rata rentabilititii de piatd pentru acea utilizare
Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizdrile existente si potentiale

este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd §i permisibilitatea legald a utilizdrilor

analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietitii de
evaluat.

CMBU a terenului liber sau considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. CMBU a terenului considerat liber trebuie si tind cont de
utilizarea actuala §i de toate utilizérile potentiale. Valoarea terenului este determinati de
utilizarea potentiald si nu de utilizarea curenti. Aproape orice clidire poate fi demolati si
aceasta se face cand ea nu mai adiuga valoare terenului. In aceasti etapd a analizei trebuie
sd identificdim un numdr de utilizéri posibile ale terenului liber §i sd decidem daci acestea
sunt rezonabile si probabile. Selectarea utilizdrilor rezonabile si probabile se face in baza:

- Caracteristicilor terenului evaluat.
- Utilizdrilor admise prin PUZ, fird a ignora si alte utiliziri, in conditiile in care o
modificare a PUZ - lui este probabila.
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- Analiza tendintelor pe piata locald (in zona de influenti si in alte zone de dezvoltare
asemdndtoare).
- Discutii cu autoritdtile locale, dezvoltatorii si proprietarii de imobile din zona de
influentd.
Aceastd analizi nu este necesard.

3.2 Metodologia de estimare a valorilor de referintd a imobilelor
pentru stabilirea cuantumului despagubirilor aferente acestora, ca urmare a
exproprierilor

In anexa prezentati de citre client, anexi ce cuprinde imobilele ce urmeazi a fi evaluate,
se regdsesc terenuri atdt intravilane cat si extravilane. Pentru estimarea valorilor de
referintd a terenurilor legislatia din domeniu (Hotdrdrea de Guvern nr. 53/2011 pentru
aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010) face referintd ca fiind
obligatorie utilizarea grilelor notariale aflate in vigoare la data evaludrii.

3.2.1 Estimarea valorilor de referintd ale terenurilor

In anexa 1 prezentati de client se precizeazi caracteristicile urban - edilitare (amplasare,
destinatie, categorie de folosintd) s§i fizice (suprafete) ale loturilor de teren supuse
exproprierii.

Calculul valorilor de referintd pentru terenurile care urmeazd si fie expropriate se
realizeazd conform "Studiului de piati pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in
Judetul Galati”, studiu ce este in vigoare la data evaludirii.

Pentru a determina valorile de referintd a terenurilor ce fac obiectul exproprierii, conf.
Hotirdrii de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprievea pentru couzd de utilitnte publicd, necesard pentru realizarea unor
obiective de interes national, judefean si local, cu modificirile si completirile ulterioare este
necesar a se cunoaste urmatoarele date:

categoria de folosintd a terenurilor
amplasarea terenurilor
dotarea cu utilitdti (retea de apé - canalizare, retea de gaze, retea de electricitate).
suprafata terenurifor
- zona de impozitare in cadrul localititii

cursul de schimb al BNR lei - euro la momentul transferului dreptului de proprietate
(decizia de expropriere si consemnarea sumelor cuvenite proprietarilor expropriati -
respectiv 21.08.2026).

* Terenurile intravilane

Din nomenclatorul strizilor din Municipiul Tecuci rezultd cd Strada 1 Decembrie 1918
si strada Dragos Voda se afld in zona A - zona mediand a localitatii.

In "Studiul de piagi pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare in Judetul Galagi” I
pagina 34 si 35 avem previzute valorile de referintd pentru terenurile intravilane cu
destinatia curti-constructii situate in zona mediani a localititii Tecuci si anume:
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TABEL CU VALORILE DE REFERINTA

ALE TERENURILOR SITUATE iN INTRAVILANUL MUNICIPTULUI TECUCIK

Zona impozitare

I Decembrie 1918

2 1 Mai | J 100
89 Dr. Ion Kopetki A 250
20 Dragoslavele C 150
91 Drages Voda B 200
92 Dumbrava Regie D 100
93 | Duzilor | D 100
Pozitia in tabel l Terenuri intravilane Lei/Mp

1 Zona centrald (A) Strada 1 Decembrie 250

1918
91 | ZonaMediani (B) | Strada Dragos Vodi | 200 |

NOTA: Calculul se va efectua in functie de aria desfasurata (mp. Ad x valoare Lei/mp)
Strict pentru uzul Birourilor Notariale i pentru celelalte cazuri stabilite de lege-

Din anexa rezultd ca avem de evaluat un tip de terenuri intravilane: cu destinatia curti-
constructii.
Pentru terenurile curti-constructii valoarea terenului este egald cu valoarea terenului
liber:

- 250 lei/mp, echivalent a 47,55 € /mp pentru terenul din strada 1 Decembrie 1918.
- 200 lei/mp, echivalent a 38,04 €/ mp pentru terenul din strada Dragos Voda.

3.3 Reconcilierea rezultatelor si opinia finald asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evaludrii unei proprietdti imobiliare reprezintd analiza
rezultatelor si concluziilor aborddrilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii.

Reconcilierea necesitd un rationament profesionist, bazat pe o analizd atentd, logicd a
proceselor care conduc la fiecare indicatie a valorii. Adecvarea, precizia gi cantitatea
informatiilor sunt criteriile cu care un evaluator isi formuleazd o opinie finald, clard si
fundamentatd asupra valorii.

Avéand in vedere scopul evaludrii si faptul ca am folosit o singurd metodd de evaluare
estimdm cd indicatia asupra valorilor de referintd a imobilelor evaluate, conf. Hotdrarii
de Guvern nr. 53/2011 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd, necesard pentru
realizarea unor obiective de interes national, judetean si local, cu modlflcarﬂe 5i
completarile ulterioare la data de 21.08.2026 este prezentatd in Anexa 2 sl ‘
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