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RAPORT DE EVALUARE

Obiectiv: Evaluarea bunurilor imobile existente - terenuri extravilane,
si intravilane, constructii pe tipuri constructive si destinatii,
in conformitate cu prevederile punctului 151 ~ 6 dat in
aplicarea art. 77 aliniat 5 din Normele metodologice de

aplicare a Legii 571/2003, aprobate prin HG 1861/29.12.06,
Situate in iocalitatile arondate judecatoriei GALATI

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PURLICT
. Galati, strada George Cosbué, nr. 1, judetul Galati

Data evaluarii: &-Jan-2010

Curs valutar de referinta la 08.01.2010;
Curs LEVEUR: 4,1679°

EVALUATOR ing. TRIFAN COSTICA-expert evaluator "imobiliare" "mobiliare" si "intreprinderi"

Legitimatie Nr. 5549 /2000

Parafd Nr. 5549 — valabila 2009
Firma PFA TRIFAN COSTICA
C. L E: 26111959 /2009

Adresa gyalugtorului = Orasul: Galati

= Strada Molidului nr. 7, bloc F, scara 1, etaj 2, apartament 10,
= Telefon: 0745309721; 0236-467700

= Fax:

s E-mail: costica_trifant/@yahoo.com




[image: image2.jpg]Raportul a fost structurat dupd cum urmeazd :

(1) DATE GENERALE:
(2) DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE ST ALTELE
(3) ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

(4) EVALUARE BUNURI IMOBILIARE

Referitor la aceasta lucrare si valoarea exprimata, mentionez:

* Prezenta lucrare a fost intocmita la solicitarea camerei Notarilor Publici Galati si are ca scop Evaluarea
bunurilor imobiliare existente - terenuri extravilane si intravilane, constructii pe tipuri constructive si destinatii, in
conformitate cu prevederile punctului 151 ~ 6 dat in aplicarea art. 77 aliniat 5 din Normele metodologice de
aplicare a Legii 571/2003, aprobate prin HG 1861/29.12.06, in localitatile arondate Judecatoriei Galati;

* Valoarea estimata este valabilci in conditiile economice, sociale, politice, fiscale i juridice existente la data

evaluarii; orice modificare a oricareia dintre aceste conditii poate duce la modificarea valorii de piata ;
Valoarile estimate, in aceasta lucrare se referd la proprietati imobiliare EXISTENTE si nu in constructie,
situate in perimetru judetului Galati;
* Valoarile declarate reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de impozitare a bunului si nu pret
informativ de tranzactie a bunurilor imobiliare prezentate;

* Valoarile declarate NU reprezintd preturi informative de tranzatie, iar evaluatorul nu poate garanta obtinerea
prin vanzare a unui pret identic cu valoarea estimata in acest raport,

* Valoarea declarata reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de impozitare a bunului, in conformitate
cu prevederile punctului 151 ~ 6 dat in aplicarea art. 77 aliniat 5 din Normele metodologice de aplicare a Legii
571/2003, aprobate prin HG 1861/29.12.06;

- Valoarea a fost exprimatd findnd seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile exprimate in

prezentul raport;
* Valoarea nu include TVA .

* Evaluatorul nu are nici un interes, de nici o natura, iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea

evaluata.
Raportul a fost elaborat pe baza standardelor, recomandcirilor si metodologiei de lucru recomandate de cdtre

ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnia).
Lucrarea prezentata este de uz intern a Camerei Notarilor Publici Galati, utilizareain alt scop sau puplicarea

prezentei se poate face numai cu acordul ambelor parti, nu este 0 lucrare publica.
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Capitolul 1. DATE GENERALE
SCOPUL EVALUARII Estimarea valorii bunurilor imobiliare - locuinte, (apartamente si case individuale), anexe

gospodaresti, spatii comerciale, hale industriale, terenuri curti-constructii si agricole din
localitatile situate in circumscriptia Judecatoriei GALATI , in vederea stabilivii, lucrare
intocmita, in conformitate cu prevederile punctului 151~ 6 dat in aplicarea art. 77, aliniat 5
din Normele metodologice de aplicare a Legii 571/2003, aprobate prin HG 1861/ 29.12.2006,

Data de referinta a
EVALUARII

l

Curs de schimb BNR 1 EURO = 4,1679 LEI

l

Prezentare evaluator-cxpert:
Nume , prenume TRIFAN COSTICA

08.01.2010

Adresa: Galati, strada Molidului, nr. 7, bloc F, apart. 10;

Profesie: Inginer constructor:

Studii Absolvent al Institutului Politehnic Tasi, Facultatea de Constructii

Acreditari Membru ANEVAR; acreditat ca expert evaluator imobiliar; mobiliar si intreprinderi

Capitolul 2. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

2.1. DEFINITII

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri
facute pe baza mai multor criterii de comparatic, ca exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb in
contextul general al pietei.

Principiile de baza care stau la baza evaluarii proprietatilor imobiliare sunt cererea si oferta, schimbarea, concurenta,
substitutia, proportii variabile, contributia, cca mai buna utilizare, conformitatca si anticiparea.

Valoarea estimata in aceasta lucrare este "valoarea justa" iar metoda utilizata este Costul de inlocuire net (CIN)

Valoarea justa reprezinta suma pentru care un activ ar putea fi schimbat sau o datorie decontata
la data evaluarii, de bunavoie, intre doua parti interesate, aflate in cunostinta de cauza, in cadrul unei
tranzactii desfasurate in conditii obiective, cand pretul este determinat in mod obiectiv.(IAS 16, par. 6)

Costul de inlocuire net ( CIN ) reprezinta costul curent de inlocuire a unui activ cu un alt activ
modern echivalent, din care se scade cota aferenta uzurii fizice si a tuturor formelor relevante de

depreciere si optimizare.

2.2 IPOTEZE S$I CONDITII LIMITATIVE:
a) Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisd folosirea raportului de
ciitre o terf persoand fird obfinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului si autorului evaludrii. Nu se asumi
responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul Seris
si nu se accepti responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

b) Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentz{tc d fa}:tum
ntocmirii raportului de ev: aluar

economici, sociali si politici, riman nemodificate in raport cu cele existente la data



[image: image4.jpg]¢) Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturi legali care afecteazi fie proprictatile imobiliare
evaluate, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre evaluator.
d) Proprietatea nu a fost expertizata detaliat.
€) Evaluatorul detine informatii, estimari i opinii necesare intocmirii raportului de evalua
considerd a fi credibile si evaluatorul considera ci acestea sunt adevirate si corecte. e
1) Confinutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va g7 gih#;ﬁmnctgfpé%;});i [
cu exceptia situafiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cind propneta‘}«eaY |8 my AIO ‘fj,n@la

unui corp judiciar calificat. S
g) Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de citre clientul numit in raport, in scopul
utilizdrii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

2.3 ALTE PRECIZARI

In procesul de evaluare sau utilizat date si informatii in EURO, valoarea finala exprimata este in EURO, conversia in
alte valute urmand a fi efectuata de catre client.

2.5. DECLARATIE DE CONFORMITATE
Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardclor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea evaluata.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client sau
de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. In aceste conditii, subsemnatul,in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

2.6. CERTIFICARE

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Esnmanle si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative menfionate §i sunt
analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

3. Nu am interesc anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluarc si nu am nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul
mentionat aici.

4. Tmplicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat
de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza
clientului functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordan{d cu
Standardele Internationale de Evaluare, editia a opta 2007.

6. Posed cunogtintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea indeplinirii acestei
misiuni de evaluare.
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asisten{d profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Capitolul. 3. BAZA DE EVALUARE; ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE INTERNATIONALE DE § IVS 1- Valoarea de piata — baze de evaluare
EVALUARE - EDITIA A OPTA 2007 § IVS 2 —Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
§ IVS 3 —Raportarea evaluarii
§ IVA 1-Evaluarea pentru raportare ﬁnancmr/:x
§ GN 1 — Evaluarea proprietatii imobiliare | /
CADRU LEGAL § Normele metodologice de aplicare a ngij}l/[l()()l
aprobate prin HG 1861/29.12.2006,  \o ./,

i

R/
4.
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3.1 Localitatile aflate in circumscriptia judecatoriei Galati sunt urmatoarele: [ TR!F AN %

3 €

4% CUsTicA g:
municipiul Galati ly'P/‘ I"‘*LABlL 10\ &2
comuna Vanatori comuna limitrofa mumblpl\'frluLlyf}aia
comuna Tulucesti comuna limitrofa municipiului GaI;tl
comuna Smardan comuna limitrofa municipiului Galati
comuna Sendreni comuna limitrofa municipiului Galati

comuna Branistea
comuna Frumusita
comuna Pechea
comuna Rediu
comuna Schela
comuna Scanteiesti
comuna Schela

Zonele urbanistice ale municipiului Galati au fost stabilite de comun acord cu Camera Notarilor Publici,
pe baza datelor furnizate de piata, respectiv cerere si oferta, cota de interes, numar de tranzactii cunoscute si
prezentate in anexa.

3.2 Suprafetele utile de REFERINTA pentru apartamente sunt urmatoarele:

A. Blocuri de locuinte cu un grad de confort I

| Nrcamere | 1 | 2 | 3 4 | 5 |

Blocuri de locuinte construite inainte de 01.01.1977

confort I

confort I

B. Blocuri de locuinte cu un grad de confort Il

Nr. camere 1 2 3 4
m : g il astfel:

3 pana la > grad confort 11
“ad confort IL
grad confort 11

iv grad confort 1L

pana s
panala

¢ pana la

Aceasta lucrare are la baza un studiu aprofundat de piata rezultat dintr-o analiza in timp a pietei imobiliare
a municipiului si judetului Galati.

In analiza pietei imobiliare au fost luate in calcul date puse la dispozitie de agentiile imobiliare prin publcatiile
din presa si site-urile acestora, de birourile notariale de pe raza judetului.

Deasemenea s-a avut in vedere si a evolutiei pe piata a produsului bancar "credit ipotecar” atat prin evolutia
dobanzilor, a disponibilitatilor bancilor, a conditiilor noi de creditare impuse de prudenta bancara. Afost luati in calcul
si inflyienta programului guvernamental "Prima casa " ata ca impact asupra populatiei cat si pictei imobiliar locale





