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RAPORT DE EVALUARE

4. Scopul evaludrii

(STNTEZA)

Camera Notari lor Publ ici  Galat i ;

P.F. Irimia Vasile, prin evaluator: ing. IRIMIA VASILE;

Fondul imobiliar (terenuri gi construclii) din localitatea
Tecuci si localitdtile arondate Judecdtoriei Tecuci, judepl
Galafi;

Estimarea valorii de piafl a proprietalilor imobiliare mai sus
amintite, pentru uzul beneficiarului,la perfectarea actelor in
formd autenticd in legdturd, cutranzacliile imobiliare, in
conformitate cu Legea nr.57l/2003 privind Codul Fiscal,
cu modifi cdrile ulterioare:

Valoarea de piafi - " sttma estimatd pentru care o
proprietate imobiliard arfi schimbatd la dato evaludrii, intre
ttn vanzdtor decis Si un cumpdrdtor hotdrdt, intr-o tranzac(ie
ctt prel determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrlile au ac{ionat in cunoStinld de
cauzd, prudent Si ftrd constrdngeri " (Standarde Internalionale
de Evaluare);

01.  1  0 .2015 -  20.1  0 .20 I  5 :6. Periosda inspecliei

7. Data raportului de evaluare 20.10.2015;

8. Rezultatul eval udrii Opinia evaluatorului este exprimatd in tabelele anexe,
aferente municipiului Tecuci si localitSlilor din
circumscripfiile judecdtoriei Tecuci menlionate.

20.10.2015
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Cdtre,
CAMERA NOTAzuLOR PUBLICI GEEEI.

Referitor: GHID - 2015 privind valorile orientative ale proprietdlilor imobiliare
arondate  Judecdtor ie i  Tecuc i ,  jude lu l  Gala f i

La solicitarea dumneavoastrd am analizat Ei evaluat proprietilile imobiliare
(apartamente, locuinfe individuale, spatii comerciale, hale industriale, terenuri intravilane
si extravilane). in scopul estimdrii valorilor orientative ale proprietSlilor imobiliare in
judepl Galafi, arondate Judecdtoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici Ei a altor institulii
previzute de lege.

Proprietdlile imobiliare care fac obiectul prezentului GHID constau din: apartamente,
locuinfe, spatii comerciale, hale industriale, anexe gospoddregti precum qi terenuri din
intravilan si extravil an.

Prezenta lucrare de expertiza tehnica- evaluare serveEte cazurilor cAnd notarii publici
intocmesc acte notariale qi pentru stabilirea valorilor reale ale impozitelor qi taxelor.

Aceastd lucrare urrneazd, sa rdspunda ta cerinfele de rnai sus si va ulura munca
notarului public prin prezentarea unui instrument de lucru rapid cu scopul stabilirii valorii
reale de incheiere a tranzacfiilor.

AvAnd in vedere ca preturile de piafa ale bunurilor imobile sunt in continud
modificare, ne ardtdm disponibilitatea ca valorile prezentate sd fie actualizate la cerere,
func{ie de observaliile ;i propunerile rezultate din practica notarialS, de instabilitatea pie[ei
imobiliare.

Observaliile si propunerile vor fi centralizate de Camera Notarilor Publici Tecuci si
comunicate expertului-evaluator la adresa: municipiul Tecuci, strada Costache Racovitd
nr.1, bloc B, scara 1, apartament 1, parter, judeful Galafi.

GHIDUL a fost pregdtit in conformitate gi pebaza standardelor qi metodologiei de
lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Asociafia Nalionala a Evaluatorilor Autorizafi din
Romania) gi prezintd o deviere de la standardele ANEVAR in sensul ca valorile
orientative au fost estimate fdrd inspeclie concreta per proprietate.

Cu stim6,
Evaluator ins. Irimia Vasile
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunoEtintelor qi informaliilor delinute, certific cd afirmafiile
prezentate qi susfinute in acest ghid sunt adevdrate qi corecte.

De asemenea, certific cd analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele considerate qi condiliile limitative specifice si sunt analizele, opiniile qi
concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional si neinfluentate
de nici un factor.

in plus, ceftific cd nu am nici un interes personal prezefit sau de perspectivd in scopul
valorificdrii prezentului ghid gi nici un interes sau influen{a legatd fafa de pdrfile care vor
fi implicate.

Remunerarea expert-evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau
inlelegere care sd confere acestora sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta
un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.

Realizarea acestui ghid se efectueazd pentru CAMERA NOTARILOR PI-IBLICI
TECUCI Ei surna ce revine drept platd pentru realizarea prezentului ghid nu are nici o
legdturd cu declararea in ghid a unor anurnite valori (din evaluare) sau interval de valori
care sd favorizeze una dintre parli (executant sau beneticiar).

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerinlele din standardele, recomandSrile gi metodologia de lucru recomandate de cdtre
ANEVAR (Asocia{ia Najionala a Evaluatorilor Autoriza[i din Romania) qi prezintd o
deviere de la standardele ANEVAR in sensul ca valorile orientative au fost estimate
fdrd inspeclie concretd per proprietate.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.
Tipurile de proprietSli imobiliare evaluate sunt cunoscute si de foarte multe ori au

fost analizate personal de expert - evaluator.
In elaborarea prezentului ghid nu s-a primit asistenf6 din partea nici unei alte

persoane, in afara'evaluatorului care semneazd mai jos.
La data elabordrii acestui ghid, evaluatorul care semneazd mai jos, este membru

titular ANEVAR, a indeplinit cerinlele programului de pregdtire profesionala continud al
ANEVAR gi expert tehnic judiciar specialitatea construclii qi evaluarea proprietalii
imobiliare gi are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiatd asigurarea de rdspundere civila valabila pentru anul in
curs.

Expert - evaluatorul este evaluator autorizat - membru titular ANEVAR cu
legitimalia nr. 13440, ANEVAR fiind un organism naf io4al p:ofesional de evaluare
recunoscut qi expert tehnic judiciar cu autorizalianr,?!i1I-97851,pQ'lf .
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I. SINTEZA LUCRARII

I.1. OBIE,CTUL LUCRAzuI

GHTDUL VALOruTLOR ORTEwTATTVE ALE ?ROquTETATTLOR TMOBTLIARE DIIV
JUDETUL GALATI, ARO]VDATE JUDECATORIEI TECUCI.

Lucrarea urmdreEte stabilirea valorilor orientative pentru proprietdfi imobiliare de tip
reziden{ial, comercial, industrial, terenuri din intravilan si extravilan, toate din judeful
Galali, din localitdli arondate Judecdtoriei Tecuci, reprezentAnd un studiu al pie{ei
imobiliare locale, bazatpe analizatranzacllilor efectuate in anii anteriori gi pe anticiparea
evoluqiei viitoare.

I.2. SCOPUL LUCRARII

Scopul lucrdrii il reprezintd estimarea valorilor orientative ale proprietdlilor
imobi l ia re  in  jude lu l  Gala f  i ,  loca l i ta l i  a rondate  Judecdtor ie i  Tecuc i  pent ru
uzul notarilor publici gi a altor institulii prevdzute de lege, !inAndcontdeprincipiile
"anticipdrii" si "substituliei" asa cum sunt prezentate in Standardele de Evaluare
ANEVAR si in literatura de specialitate.

Abordarile evaludrii sunt cele recomandate de Standardele de Evaluare ANEVAR -

edilia 2015, respectiv abordarea prin pia{a, abordarea prin venit si abordarea prin costuri.
Abordarea evaludrii proprietalii este conform prevederilor Standardelor

Internafionale de Evaluare
IVS - Cadrul general,
IVS 230 - Drepturi asupra proprietdfii imobiliare si
IVS 103 - Raportarea evaludrii, care sunt aplicabile in toate situaliile in care

evaluatorii sunt solicitali sd intocmeascd un raport sau sa emitd o opinie bazatd pe
valoarea de piaf5.

Actele normative Ei de reglementare in principal in domeniul imobiliar ce au
fost avute in vedere se refera la:

Cataloagele elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe aprobate de Comisia Centrala pentru Inventarierea Ei Reevaluarea
Fonduri lor Fixe, valabi le la data de 0l.0l  I965;

Normativul P 13511999 privind coeficientii de uzurd fizicd, pentru cladiri E i
construcfii speciale;

Indici de actualizare i ntocmili de INCERC qi aviza\i de
$tiintific al MDRT, publicali in buletinele de Expertizd Tehnicd
Experlilo.r Tehnici din Rornania;

Ghid practic de evaluare editat de IROVA{., autor Sorin V.
Publicatii de specialitate in domeniul imobiliar'

Consiliul
editate de

Tehnico -

Rapctrt evuluare

Stan;

Comul
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Informalii despre tranzac[ii imobiliare efectuate pe parcursul anului 2015, de la
agentii imobiliare gi birouri notariale.

I. 3 . SINTE ZA REZULTATELOR

in analizasi prezentarearezultatelor s-a avut in vedere urmdtoarele principii:
- valoarea este o prediclie:
- evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezintd o previziune realistA a

comportamentelor fo4elor ce fac piata;
- valoarea este subiectivd: piafa este alcdtuita din suma deciziilor subiective ale

celor doua parti implicate in tranzactie;
- orientarea pe pia\d,: evaluarea trebuie sa reflecte piafa.

I.4. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea prezentatd in anexe pentru proprietSlile imobiliare clddiri Ei terenuri
analizatd este consideratd semnificativa qi se propune ca titlu etalon minim
informativ pentru notarii publici din cadrul Camerei Notarilor Publici - Tecuci.

Valoarea a fost exprimatS finAnd seama de ipotezele, condiliile limitative gi
aprecierile exprimate in prezenta lucrare, la curs de schimb BNR: I € : 4,4250lei la data
de 20.10.2015.

lJtilizarea valorilor cuprinse in GHID, ca referinla in expertizele tehnice
judiciare q i rapoarte de evaluare sau ca justifi care a prelului unor tranzaclii
imobiliare nu se recomandd deoarece abaterile pot fi semnificative, avAnd in vedere cd
evaluarea unei proprietali imobiliare,in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR,
presupune identificarea proprietalii imobiliare si efectuarea inspecliei tehnice a acesteia,
cu preluarea s i prelucrarea caracteristicilor de orice fel ale proprietafii respective.

Fiecare proprietate imobiliard, are un anumit grad de individualizare Ei dotare, in cazul
in care p64ile implicate in tranzacJie considerd cd valorile orientative prezentate in anexe
nu satisfac exigenlele lor, este necesar a se realizaun raport de evaluare pentru imobilul ce
face obiectul tranzacliei care va prezenta valoarea de pialaestimat6 ladatatranzac[iei.

Prezentul ghid Ei anexele sale reprezintdbazape care s-a stabilit opinia expertului -
evaluator, a fost intocmit in 7 (Eapte) exernplare originale, din care 6 (gase) au fost predate
beneficiarului, Camera Notarilor Publici Tecuci.

.  
' i .  
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Pentru folosirea cu u$urintd a datelor cuprinse in anexele de la prezenta lucrare de
evaluare, se vor parcurge mai multe etape ce vor conduce la determinarea valorilor
minime estimate ale proprietagilor imobiliare tranzaclionabile.

ETAPA I-o. DETERMINAREA OBIECTULUI TRANZACTIEI,
care poate fi:

1. Tranzaclir cu terenuri intravilane;
2. Tranzactii cu terenuri extravilane;
3. Tranzac[ii cu terenuri ocupate cu vegetafie forestiera;
4. Tranzactli cu apartamente;
5. Tranzac!\i cu case unifamiliale;
6. Tranzactiicu spatii comerciale;
7. Tranzacfii cu spatii industriale si depozitare.

], TERE]VURI II{TRAVILA]{8.

- Se determind suprafa{a gi zona de amplasare in cadrul jude{ului qi localita{ii, in
funcfie de adresa specificatd in actele de proprietate qi in documenta{ia cadastrald.

- Se selecteazd, ANEXA care conline grila de piala vdnzdri terenuri intravilane, in
Tecuci gi localit6!ile arondate Judecdtoriei Tecuci, judeful Galafi;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in funclie de datele de mai sus,
conform coloanelor gi prelurilor qi se gdsegte valoarea minimd estimatd/mp.

- Se inmul{eqte suprafa{a cu valoarea estimata pe mp $i se determind
valoarea tranzactiei.

2, TEREI\TURI EXTRAVILANE,

- Se determind suprafa{d gi zona de amplasare in cadrul judeJului gi localitalii,
in func{ie de adresa specificatd in actele de proprietate gi in documenta{ia cadastrald ;

- Se determind categoria de folosinld a terenului, conform declaraliei
vAnzdtorului, dacd aceasta informaJie nu figureazd,in acte;

- Se selecteazd ANEXA, care conline grila de pia{a vdnzdri terenuri extravilane, in
Tecuci gi localitalile arondate Judecdtoriei Tecuci;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in funclie de datele de,,qrai lus,
conform coloanelor gi prelurilor Ei se gdsegte valoarea minimi estima,$l ha; ,- - : i - j  - - '  :  . 1 . i '
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- Se inmulJe;te suprafala cu valoarea estimatd pe ha gi se determind valoarea
tranzac\iei.

3. APARTAME]VTE.

- Se determind zona de amplasare in cadrul localitdlii, in funcfie de adresa
specificatd in actele de proprietate qi in documenta{ia cadastrald.

- Se selecteazd. anexa corespunzdtoare zonei in care este amplasat apartamentul, pe
fiecare din ANEXELE este descrisd zona pe care o trateazd.

- Se determind caracteristicile constructive ale apartamentului, din actele de
proprietate, fiqa cadastrald gi declaraliile vdnzatorului qi cumpdrdtorului:

care dispune de cel pu{in una dintre urmdtoarele facilitali: centrald termicd proprie,
geamuri termopan, balcoane inchise cu tAmpldrie din aluminiu sau PVC, aer condilionat,
finisdri interioare deosebite (placari gi forme din gips carton, spoturi incastrate);

- Se cautd pe grila corespunzdtoare zonei, incadrarea in funclie de datele de mai
sus, conform coloanelor gi pre{urilor gi se gdseqte valoarea minimd estimatb a
apartamentului.

4. LOCUINTE UNIFAMILIALE.

- Se determind zona de amplasare in cadrul localitdlii, in func{ie de adresa
specificatd in actele de proprietate qi in documentalia cadastrald.

- Se selecteazd, ANEXA, care con{ine grila de pia(a vdnzdri locuin{e unifamiliale,
pe teritoriul municipiului Tecuci si a localitalilor arondate Judecdtoriei Tecuci;

- Se determind caracteristicile constructive ale locuinlei, din actele de proprietate,
fiEa cadastrald gi declaraliil e vdnzdtorului Ei cumpdrdtorului:

Se specifici faptul ci in valoarea din grili, nu este cuprinsi-vrilodrea
terenuiui i::i* .,,',,"."t' 
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-Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in funclie de datele de mai sus,
conform coloanelor Ei preturilor qi se gdseste valoarea minimd estimatd a locuintei
unifamiliale.

5, SPATII COMERCIALE.

- Se determind. zona de amplasare i n cadrul judefului ; i localitdlii, i n funclie
de adresa specificatd in actele de proprietate ;i in documentalia cadastrald;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in funclie de amplasament,
conform coloanelor Ei preturilor gi se gdsegte valoarea minimd estimatd/mp;

-Se inmullegte suprafata cu valoarea estimata pe mp Ei se determina valoarea
tranzac\iei.

6. SPATI DE PRODUCTIE/DEPOZITARE.

- Se determinazona de amplasare in cadrul judefului qi localitatii, infuncfie
de adresa specificatd in actele de proprietate Ei in documentafia cadastrald;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in func{ie de amplasament, coniorm
coloanelor qi prefurilor gi se gdseEte valoarea minima estimata/mp;

- Se inmulfe;te suprafala cu valoarea estimata pe mp E i se determina valoarea
tranzac[iei.

ETAPA O II-O. CADRTIL LEGAL PENTRU EFECTUAREA L(TCRARII.

Pentru elaborarea lucrdrii, au fost luate in considerare urmdtoarele acte normative:
- Legea Nr. 163/iunie 2005, privind aprobarea OUG Nr. I 38/2004 pentru

modificarea si completarea Legii Nr. 57112003 privind Codul Fiscal;
- HG Nr. 610123 iunie 2005 pentru modificarea si completarea Normelor

metodologice de aplicare a Legii Nr.57112003 aprobate prin HG Nr. 4412004.

Astfel, conform art. 7'7 , alin. 1 din Legea Nr. I 63101.06.2005:

" La transferul dreptului de proprietate;i al dezmembrdmintelor acestuia, prin
acte juridice fntre vii asupra construcliilor de orice "f"l ;i a terentrilor aferente
ecestora, preclon ;i asupra terenurilor de orice fel fird constrttclii, contribuabilii
da toreazdunimpoz i t , ,c (1reseca lcu leazdast /e l , ' : . | , , ' . . , ' ' , . , . '
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a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum $i
pentru terenurile de orice fel fEra construcfii, dobAndite intr-un termen de pAnd la 3
ani inclusiv:

- 3% pdna la valoarea de 200.000 lei inclusiv,
- Peste 200.000 lei, 6.000 lei+2 oh calculate la valoarea ce depaqegte 200.000 lei

inclusiv "
b) pentru imobilele dobAndite la o data mai mare de 3 ani:
- 2o/o pind la valoarea de 200.000 lei inclusive
- peste 200.000 lei, 4.000 lei + 1Yo calculat la valoarea ce depaEegte 200.000 lei

inclusiv,
Impozitul prevdzut se calculeazd,la valoarea declarata de parli in actul prin care se

transfera dreptul de proprietate sau dezmembr6mintele sale.
ln cazul in care valoarea declarata de par{i este inferioara valorii orientative

stabilite prin expertizaintocmitA de camera notarilor publici, impozitul se va calcula la
nivelul valorii stabilite prin expertiza, cu excepfia tranzacliilor incheiate intre sofi, caz in
care impozitul se calculeazd.la valoarea declarata de parli in actul prin care se transferd
dreptul de proprietate.

Legea Nr. 163101.06.2005, art.77 alin. 5 stabileqte:

"Expertizele intocmite de Camerele J'{otarilor Publici vor putea fi
reactualizate o data pe an ;i vor fi comtmicate la direcliile teritoriale ale Ministerului
Finanlelor Publice" .

Valori le minime stabil ite pentru proprietdli le imobil iare din Tecuci Ei localitali le
arondate Judecdtoriei Tecuci vor f i uti l izate de cdtre notarii publici pentru
impozitar ea tanzac{iilor imob i I iare.

Cazurile de exceplie c6nd unii vAnzdtori sau cumpdrdtori nu accepta valorile
minime estimate in aceasta lucrare, notarul le recomanda efectuarea unui raport de
evaluare al propriet5lii subiect, lucrare ce se realizeaz\, de un expert evaluator autorizat
ANEVAR, lucrarea respectiva va fi pldtitd de cdtre cel ce o solicitd.

Ipoteze si conditii limitative generale.

- Lucrarea dupa receplionare E i acceptarea de cdtre Direclia Finantelor Publice
Galafi, este proprietatea intelectuald a Camerei Notarilor Publici Galafi, reproducerea
integralS sau par,tiala fiind strict interzisd, fbrd acordul proprietarului;

- Autorul lucrdrii, expert evaluator Ing. Irimia Vasile, membru t
ANEVAR, cu legitimafia Nr. 13440, cu experienta vasta in domeniul
Raport evaluare
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judiciare si a lucrdrilor de evaluare, are capabilitatea de a efectua lucrarea, iar analizele,
judecalile si concluziile formulate sunt reale g i corecte, conform cu Standardele
Internalionale de Evaluare insuEite de ANEVAR qi cu perceptele Codului Etic al
Evaluatorului.

- Datele de sintezd sau cele analitice, oblinute din diverse surse q i din baza
de date a experlilor evaluatori, au fost preluate ca atare, fbrd verificdri suplimentare
privind exactitatea, corectitudinea sau veridicitatea.

- Expertul evaluator nu-si asuma nici o responsabilitate fafa de demersul
beneficiarului, ulterior preddrii lucrdrii, de a efectua studii Ei investigalii suplimentare
referitoare la proprietalile imobiliare in cauza, care ar putea influenfa valorile estimate.

- Folosind datele, documentele gi faptele pe care le-a alut la dispozifie la data
analizelor - luna octombrie 2015 - expertul evaluator nu rdspunde pentru nici o
identificare ulterioard de date ; i fapte cu efect asupra valorilor minime estimate.

l ,- In spiritul Codului Deontologic qi al legislaliei in vigoare, expertul evaluator nu-
qi asuma rdspunderea juridica decAt fa{a de Camera Notarilor Publici Galafi, in calitatea
sa de beneficiar gi proprietar al lucrdrii, nu are obligafia de consultanfd dupa predarea
acesteia E i nu este obligat sd depuni mdrturie i n instanfd asupra proprietdlilor
imobiliare in cauzd.

- Lucrarea poate fi utilizatd strict in scopul pentru care a fost elaboratd, fiind
interzisd utilizarea valorilor minime estimate i n elaborarea sau verificarea rapoartelor
de evaluare gi in orice etapa a Tranzacliilor imobiliare.

- Autorul nu are nici un interes, prezent sau viitor, in legdtura cu proprietafile
imobiliare analizate q i nici un interes personal legat de pa4ile implicate.

- in cadrul procesului de evaluare, s-au considerat valabile urmdtoarele ipoteze
generale:

> Titlul de proprietate;
) Absenla defectelor majore ale construcfiilor;
) Capacitatea de producfie a solului;
F Absenla incdlcdrilor proprietatii de cdtre terte persoane.

Data evsludrilor.

Procesul de evaluare si concluziile estimate sunt valabile i ncepdnd cu luna
ianuarie 2016.

Opinia evaluatorului este cdpiala imobiliara, este foarte sensibild la factorii
economici si sociali.

in primul rdnd, poate suferi modificdri esentiale

Leeftimaita Nr. 13440

- Vrrnbtl ?0 I s
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Prin urmare, apreciez cd. valorile estimate pentru proprie6file imobiliare situate pe
teritoriul municipiului Tecuci qi a localitalilor arondate Judecdtoriei Tecuci nu vor fi
supuse unor modificari importante pe o perioada de maxim 6 luni, respectiv pdna in luna
iunie 2016.

Evaludrile au fost determinate la data de 30 octombrie 2015.

CAP. I. NOTIUNI GENER.,ILE DESPRE PROPRIETATEA
IMOBILIAN,I ST DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietatea reprezintd un concept juridic ce se refera la toate avantajele,
drepturile si beneficiile legate de delinerea acesteia, in timp ce dreptul de proprietate se
referd la un anumit avantaj (profit) sau la toate avantajele implicate de exercitarea
acestuia.

Dreptul de proprietate imobiliari se referd la toate cotele de participare,
avantajele gi drepturile ce decurg din proprietatea imobiliard.

Dreptul sau cota de participare la un bun imobil, se mai numegte ; i
Drept patrimonial.
Proprietatea imobiliard este o entitate fizicd (care poate fi vdzltd, sau atinsd), iar

dreptul de proprietate se refera este un concept juridic.
Valoarea proprietdlii imobiliare este generatd de unicitatea, durabilitatea,

perrnanenta locafiei, oferta relativ limitatd Ei de utilitatea specificd a oricdrui
amplasament.

Totalitatea drepturilor de proprietate imobiliard cuprinde suma acestora, respectiv
toate foloasele ce decurg din dreptul de proprietate imobiliarS, incluzAnd dreptul de a
utiliza proprietatea respectivd, de a o vinde, de a o inchiria, de a pdtrunde in acestea, de
a o dona, fiecare drept putdnd fr tranzaclionat pe piafa.

Proprietatea imobiliarS, in infelesul general, se compune din:
- pdmdnt;
- teren curfi construc{ii;
- cladirile situate pe acesta;
- i mbundtaJiri aduse pdmdntului.
Proprietatea imobiliard este imobila g i corporald, incluzdnd urmdtoarele

elemente:
} terenul, care este un bun fizic ce comportd drepturi de proprietate, sursd de

venituri ce se pot misura in bani sau valori de schimb.
Formele de utilizare a pdmAntului sunt.determinate de organiza:9.alpc1ala;

t l ' _ i - ' . . . , , , ' . r  . , . . . - , ; , ' . , , ' .
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D cladirile gi alte amenajdri amplasate pe teren, nu pot fi separate de acesta,
decdt in cazul dezafectdrii prin demolare, in condiliile legii.

Terenul este un activ perrnanent, iar construcJiile gi amenajdrile legate de acesta
au o duratd de viatd limitatd, motiv pentru care este de a;teptat ca terenul sd existe gi
dupa disparilia construc{iilor ataqate lui.

Valoarea terenului este determinatd de un concept economic caracterizat in
principal de:

Construcliile sunt un activ limitat in timp, degradabil gi care poate suporta
uqor modificdri.

CAP. I I. PRE VE D E RI A LE " S TA NDARD E LO R
INTERNATIONALE DE EVALUARE'" PRIVIND ESTIMAREA VALORII DE
PTATA

in activitatea de evaluare, etalonul profesional pentru evaluatori il reprezintd
"Standardele Internationale de Evaluare", ale cdror principii de Evaluare sunt in General
Acceptate.

GhidAndu-se dupa aceste Standarde, evaluatorul rdspunde cerinJelor piefii prin
evaludri credibile, care sd conducd la satisfacerea cerinlelor cumpdrdtorilor gi
vAnzdtorilor.

Evaluarea este o activitate efectuatd de profesionigti, care respectd principii,
metode, standarde profesionale gi etice specifice, prin care se estimeazd o valoare
pentru dreptul de proprietate respectiv (teren, construcfii, amenajare), care sd fie cAt mai
apropiatd de valoarea recuperata de pia{a in urma tranzac{iilor.

Procesul de evaluare se compune dintr-un set de proceduri coerente qi ordonate,
care are ca finalitate estimarea valorii.

Proprietatea imobiliara sau interesul pentru aceasta trebuie sd intruneascd
5 caracteristici ca sd aibd valoare pe piala imobiliara:

F utilitatea sau abilitatea de a satisface anumite
oamenilor;

sau dorinfe ale

Raporl evaluare
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F cerinta efectivi este necesitatea sau dorinla oamenilor de a obtine
satisfaclia generatA de proprietate, pe baza puterii de cumpdrare, sau a capacitdJii
financiare;

F raritatea relativi care derivd din limitarea ofertei de cdtre cerere;
) transferabilitatea, adicd drepturile de proprietate sd treacd de la o

persoana la alta, cu o u$urintd relativd;
) mediul, caracterizat de supremafia legii, astfel incAt investitorii in

proprietdfi imobiliare nu vor avea riscul de a le pierde din cauza incertitudinilor
politice sau legislative.

Principalele principii ale evaludrii proprietafii imobiliare sunt:
1. Cererea si oferta - interac{iunea acestora determindnd valoarea de pia\d a

proprietdfii imobil iare.
2. Schimbarea. Forfele cererii gi ofertei se afl6 intr-o dinamicd permanentd

Si creeazd mereu un nou mediu economic, ducAnd astfel la fluctua{ii ale valorii.
3. Concurenfa. Pre{urile sunt suslinute gi valorile sunt stabilite printr-o continud

competilie gi interac{iune intre cumpardtori Ei vAnzatori, antreprenori gi alli participanfi
la piaJa imobiliarS.

4. Substitufia. Un cumpdrdtor rafional nu va plati mai mult pentru o proprietate
decdt costul de achizilie al unei alte proprietdli cu aceleagi caracteristici qi aceeaqr
utilitate.

5. Cea mai buna utilizare. in scopul evaludrii pe piafd, proprietat ea ar trebui
evaluatd in ipoteza celei mai bune utilizdri, care presupune o folosire legala, posibila qi
probabild a proprietdlii imobiliare, care i i va da cea mai mare valoare |n prezent,
pdstr6ndu- i uti I itatea.

Prevederile Standardelor Internalionale de Evaluare trebuie aplicate cu
rigurozitate, adecvat cu scopul evaludrii, cu tipul de valoare si cu tipul de proprietate
supusi evaludrii.

1. Pia(a este mediul in care bunurile, mdrfurile q i serviciile sunt
tranzac\ionate intre cumpdrdtori si vAnzdtori, prin mecanismul prefului, fErd restricfii.

2. Yaloarea este un concept economic referitor la preful cel mai probabil
convenit de cumpdrdtorii si vAnzdtorii unui bun sau serviciu, unui drept de proprietate
disponibil pentru tranzaclie.

Valoarea nu reprezintd un fapt, ci o estimare a prefului cel mai probabil care va
fi platit pentru o proprietate imobiliara, bun sau serviciu, la o anumita data, in
confoniritate cu o anumita definitie a valorii.

Conceptul economic de valoare reflecta optica piefei asugrgtien€ficiilqr.celui
care define proprietatea imobiliara, bunurile, sau primegte serviciilg'la data:evdlua'rii,
Raport evaluare
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3. Valoarea de piafi este cel mai obiEnuit tip de valoare,asociat cu evaluarea
proprietAfii imobiliare.

Este o reprezentare a utilitdlii sale recunoscute de piala.
Valoarea de piafa se defineEte ca:

"Sumo stimatd pentru csre o proprietote ur puteo Ji scltimbatd Iu dsta
evaludrii, tntre un cumpdrdtor decis si utt vinzdtor hofiri4 intr-o tranzaclie cu pre(
determinat obiectiv, dupd o sctivitate de morketing adecvotd, tn core ombele pdr(i ou
oclionot tn cuno;tinld de cuu7d, prudent ;i fiird constAngeFe ".

4. Preful este suma cerutS, oferitd sau platitd, pentru un bun sau un
serviciu, pre{ul de vdnzare este un fapt istoric, indiferent dacd, a fost sau a fost

confiden{ial.
5. Costul reprezintd. preful platit de cumpdrdtor pentru bunuri sau servicii, ori

suma necesard intre cumpdrdtori Ei v6nzdtori prin mecanismul prefului, frrd restricfii.

Conceptul de valoare de piald presupune un pret negociat pe o piafa libera;i
concurenlial5.

CAP.Iil. TIPURI DE ABORDARI tN EVALUAREA
PROPRTET4TU TMOBTLTARE

Standardele Internationale de Evaluare definesc activitatile de evaluare ce
trebuiesc parcurse in evaluarea unui bun imobil qi sunt:

1. O identificare a proprietafii imobiliare implicata in evaluare.
2. O identificare a drepturilor de proprietate care sunt evaluate.
3. Data la care este valabila valoarea estimata qi data Raportului de evaluare.
4. Definilia tipului de valoare cerut.
5. Intenfia de utilizare a evaludrii qi orice limitari sau abateri in acest sens.
6. O identificare a oricdror ipoteze posibile qi condilii limitative pe care s-abazal

evaluarea.

Pentru proprietdfile imobiliare, in mod curent se intdlnesc trei feluri de tipuri de
abordare:

abordarea prin costuri;
abordarea prin comp ar a\ia vdnzdrilor ;
abordarea prin capit alizar ea venituril or.
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Abordures prin cosl se bazeazd pe comparatie: se compara costurile necesare
amenajArii unei proprietdti imobiliare noi sau a unei proprietafi de substitujie cu aceeagi
utilitate ca si bunul imobil evaluat.

1. Se estimeazd costul necesar pentru a construi proprietatea imobiliard evaluatd qi
se scade apoi deprecierea totald prezentd la data evaludrii.

2. Valoarea estimativd a costurilor de constructie se corecteazd. in sensul
diferen{elor de vechime, stare tehnic6, utilitate gi amplasament al bunului evaluat.

In mecanismul de g6ndire al piefei, actorii pielei - vdnzdtori gi cumpdrdtori -

asociazA valoarea cu costul.
in aplicarea aborddrii prin cost se face distinc{ia intre doud baze de cost:

o costul de reproduclie;
o costul de inlocuire.

Piafa, precum qi starea frzicd a bunului imobiliar de evaluat sugereazd in
ce mdsurd o copie exactd a bunului evaluat (cost de reproducfie) sau a unui bun

de substitulie cu utilitate asemdndtoare (cost de inlocuire) ar putea constitui un element
de comparalie mai adecvat.

Abordurea prin comparalia vAnzdrilor estimeazd, valoarea proprietAtii imobiliare
din comparatia vdnzdrilor recente pe pia{a ale unor bunuri imobile asemdndicare, din
zona prestabilita.

Aceasta abordare considerd cd pre{urile sunt stabilite de piali, valoarea de piaJa
fiind estimatd in uffna analizei prefurilor de pe piald ale proprietdJilor competitive pe
segmentul respectiv de pia!5.

Metoda poate fi aplicata in cazul in care existd o pia{a relativ stabila pentru o arie
geografica definitd (ora;, jude!, etc.).

Abordarea prin capitalizarea veniturilor - considerd cd valoarea este creatd de
agteptdrile de beneficii viitoare, calculdnd valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
anticipate.

Cele trei aborddri ale valorii de piala sunt independente una de cealaltS, toate
avAnd ca scop estimarea unui nivel al valorii proprietarii imobiliare.

In fiecare abordare se folosesc diferite informalii comparabile.

Pia{a imobiliari se defineEte drept interacliunea dintre persoane fizice sau
entit5l care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de obicei, bani.

liefele imobiliare fac obiectul unei diversitdti de influente sociale, economice,
suvernamentale si de mediu.

, ".:: ̂. ,
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Ele se definesc prin:
- tipul proprietefii imobiliare tranzacfionate;
- localizare;
- potenlialul de a genera venit;
- caracteristici le actori lortipici;
- atitudinile si motivatiile investitorilor tioici.

Aria de pia(a. Zona. Valoarea unei proprietbfi imobiliare poate fi influenfatd, sau
chiar modificati, de diverse forte economice, sociale, administrative Ei de mediu.

in interiorul unei zone de influenfd acfioneaza factori ce determina valoarea
proprietafii.

Zona de influenld Ei, in sens mai cuprinzdtor, oriq de piald, este perimetrul
caracterizat de anumili factori, unde proprietatea analizatd concureazd, cu altele,
pentru a atrage atenfia cumpdrdtorilor;i vdnzdtorilor de pe piala imobiliard.

O arie de piafa poate cuprinde un cartier, o zond. de localitate sau teritorii mai
intinse - grupuri de a;ezdri, in care factorii de influenla ai valorii proprietalii imobiliare
sunt identici.

Aria de piafa trebuie identificatd strict in scopul evaludrii proprietalii.
In cadrul analizei ariei de pia[d, trebuie sd fie sesizate schimbdrii, tendinfele de

dezvoltare a zonei, eventualele faze de tranzilie de la un tip de utilizare a terenului, la alt
t ip.

In oraEul Tecuci Ei localitafi le arondate Judecdtoriei Tecuci, se resimte influenfa
urmdtori lor facto ri, care in general, infl uengea zd t anzac{i i I e imobi I iare :

Factorii socisli:
o densitateademograficd;
o gradul de ocupare, Eomaj;
o dimensiunea gospoddriilor;
o existenla qi calitatea serviciilor qcolare, medicale, sociale, recreative,

culturale, comerciale;
o media de vdrstd;
o nivel de pregdtire, categoriile profesionale;
r nivelul infractional.

Factorii economici:
o venitul pe cap de locuitor;
. venitul mediu pe gospoddrie;

Raport et,aluare
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procentajul de ocupare al construcfiilor de cdtre proprietari;
nivelul ;i tendinlele chiriilor;
gradul de ocupare la diverse categorii de proprietafi;
nivelul gi tendinlele valorii proprietalilor;
volumul de amenajdri si construcfii.

Fsctorii administrstivi - se referd la legislalia, reglementdrile qi impozitele pe
proprietate, stabilite de organele locale.

Principalii factori administrativi, care diferen[iazd ariile de piafa sau zonele, sunt:
o impozitul pe proprietate, comparativ cu serviciile oferite de autoritatea

administrativd locala, in comparafie cu alte arii, sau zone de piafa;
o regulile privind sistematizarea, construcfiile, serviciile sanitare;
r calitatea servicii lor publice, poli l ie Ei pompieri, jandarmerie, Ecoli,

gospodarie comunald, gaze, apd curentd., canalizare Ei stalii epurare, electricitate, cablu
TV, telefonie,etc.;

o reglementdrile de mediu;
o restric!ii private asupra terenurilor Ei construcfiilor;
. relele de transport qi perspectiva in domeniu.

Factorii de mediu - inseamnd orice trdsdturi naturale. sau create de om. care se
afla in aria de pia[d sau zona analizatd,, intre care:

o topografia (relieful Ei vegeta{ia);
o spafiile libere;
. surse de poluare majore: zgomote, mirosuri, trepidatii, fum, ceatd,

pAcla;
calitatea serviciilor comunale: iluminat public, canalizare, curent electric;
intretinerea terenurilor virane ;
v6rsta efectivd a proprietalilor;
schimbdri survenite in tipul de utilizare al clddirilor qi
terenurilor;

r caracteristici de microclimat: vAnturi puternice, diferenfe de temperaturd
qi umiditate;

o riscuri de incendiu: alunecdri de teren, inundagii, cutremure frecvente;
o accesul la principalii furnizori de servicii, la platformele industriale, la

' 
$coli, magazine, parcuri, biserici, locuri de agrement, locuri de munc6;

Caracteristicile de mediu nu pot fi raportate la o scard fix6, ele fac mai
atrdgdtoare sau nu o arie de pia(a, sau zona de propriet5li imobiliale-" ̂

o

o

a

o

o

o

o

o

O
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Caracteristicile ?rnpdr(irii teritoriule pe criterii imobiliare.
Factorii de influenld asupra valorii proprietelii imobiliare pe tipuri de zone - de

locuit, comerciale, industriale, etc.- sunt aceeasi ca s i cei ce influenteazdariile de piafa
mai mari qi mai diverse.

Proprietalile imobiliare pot fi situate intr-una din urmdtoarele zone:
l. Zone comerciale:

. zone comerciale din centru;
o centre comerciale de cartier;
o centre comerciale specializate;

2. Zone imobiliare rezidenliale multfamiliale,'
3. Zone imobiliare rezidenliale unifamiliale,'
4. Zone de birouri; parcuri de afaceri;
5. Zone de comer{ cu amdnuntul: piele, bezaruri, etc,'
6. Zone industriale:

o unitdli de prelucrare;
o unitdgi de depozitare/distribulie;
o parcuri Ei platforme de cercetare;

7. Zone agricole:
o terenuri arabile;
o livezi, plantafii, pepiniere;
o fdne{e;
o ferme de animaie;
o piduri; i pa;uni;
o teren de extracfie minierd;

B. Zone specializate:
o forestiere;
o cu profil medical sanitar;
o parcuri qtiinfifice;
r parcuri pentru tehnologie avansatd;
o spalii educalionale, campusuri;
o perimetre istorice.
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CAP. IV. PREZENTAREA GENERATA,A MI]NICIPIULUI
TECACT $r A LOCALTTATTLOR ARONDATE
JUDECATORIEI TECUCI

Jude lu l  Ga la l i ,
a!fuii, invecinat:

. Nord
r Est
r Vest
. Sud

din punct de vedere geografic, se g6se$te in partea sud - estica

: jud.Vaslu i ;
: Republica Moldova;
: jud.Vrancea;
: jud. Braila.

Suprafafa jud. Galali este de 358.456 Ha, divizatd administrativ in:
1. 2 municipii : Galali Ei Tecuci;
2. 2 oraEe: Tg. Bujor, Beregti;
3. 56 comune;
4. 180 sate.

Cadrul Natural include 2 mari entitati fizico-seosrafice:

Refeaua hidrograficl este reprezentatd de bazinul fluviului Dundrea, fluviu
care delimiteazd granila de sud - sud - est a judeplui, rdurile Siret, BArlad, Berheci,
Valea Gerului.

Clima este temperat - continentald, cu aproximafie 200 zile pe an frr6, inghe!, cu
ierni geroase gi veri foarte cdlduroase, zond, influenfatd de clima cdmpiei Ruse.

Zonele turistice ale jud. Galafi sunt:
1. Muzeele din municipiul  Galal i  gi  Tecuci;
2. Mdndstirea Tudor Vladimirescu si Buciumeni;
3. Situri arheologice din Galali qi Tecuci;
4. FalezaDundrii;
Riscuri naturale. Existd pe teritoriul judeJului zone degradate din cauze naturale,

uneori accentuate ;i de factorul uman, prin defectuoasa gestionare, exploatare gi
intre{inere a terenurilor gi mai ales, prin defrigdrile masive care au culminat cu tdierea
nemiloasd a perdelelor de proteclie de salcdmi din vasta zona Vrancea, Jigdnegti, Valea
Gerului.

Prin aceastd ac{iune, terenul nisipos a inceput s6 fie dislocat de vAnturi; frra
misuri de reimpddurire, e posibild deqertificarea intregii zone.

Din punct de vedere al riscului seismic, jud. Galali se afld in zonacu gradul VIII de
seismicitate, cu efecte majore ale ultimelor cutremure mari. o,:"i' .''' - li ,',; ;::',
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Riscul de inunda{ii provine mai pufin de la fluviul Dundrea, la care debitul poate
fi controlat gi dirijat qi mai mult de la cregterea temporard gi periodica a debitelor pe
unele r6uri gi pAriuri din zona comunelor CosmeEti, Nicore;ti, Barcea, qi valea Siretului
qi a Prutului.

Riscurile tehnologice provin de la doud mari unitdti industriale: Combinatul
sidenrgic Galali, Centrala termicd Galafi.

Popula{ia. Conform datelor statistice, populafia stabild a jud. Galagi la 0l ianuarie
2007 era de 622.936 persoane, din care:

a.  319.018 barba{ i ;
b .3 l3 .918femei .

in mediul urban, locuitorii insumeazA 355.251 persoane, iar in mediul rural
267.685 persoane.

in principalele localitali ale judelului, numdrul locuitorilor se prezintd astfel:

Localitatea Populafia la
RecensdmAntul
Jin martie 2003

Galati 300.2t1
Mun. Tecuci 34.87r
OraEul Bereqti 3.280
Oraqul Tg. Bujor 6.289
Comune - total 278.285
TOTAL 622.936

Populalia activd la 01 ianuafie2007.,
Populalia activd - total : I09.253 mii pers.
Populafia ocupatd - total : 1 10,1 mii pers.

din care :
a. salariali :96,6 mii pers.
b. Eomeri :22,6 mii pers.

Se observd o scddere a numdrului de locuitori pe total jude!, dar o crestere a
numdrului de locuitori in aproape toate oraEele!judefului, cu o scddere.nesemnificativa in
municipiul Galali qi in ora;ul Tg. Bujor.
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Consider ca situalia se datoreazd stabilirii in orase a unor persoane navetiste
inainte de 1989, persoane care nu au acceptat munca qi condi{iile din mediul rural.

Echipareq teritoriulo a judelului in onul 2007:

D Lungimea totald simpla a relelei de distribulie a apei potabile : 792,40 km
) din care municipii Ei orage :472,2okm

l) Factorii economici;i perspectiva acestora, se referd la evolufia veniturilor
medii pe gospodarie Ei cap de locuitor, in relafia directd cu evolufia industriei,
agriculturii qi serviciilor, cu scdderea accentuatd a veniturilor din agriculturd, iar
perspectiva pentru compensarea cu veniturile din alte zone este una indepdrtatd.

2) Factorii sociali fac diferenfa intre mediul urban qi cel rural, privind
densitatea demograficd, categoriile profesionale, nivelul de pregdtire, gradul de ocupare
intr-o activitate stabild, Eomajul, existenfa gi calitatea actului gcolar, medical, cultural,
comercial.

De asemenea, sunt diferenfe intre zone privind actul infraclional Ei organizarea
unor asocialii care se ocupd de lini;tea cetifeanului, mai frecventd la orage $i
inexistentS, in mediul rural.

3) Factorii de mediu - diferenliafi pe teritoriul jud. G al at, i , probleme
deosebite f i ind in zona de poluare a Combinatului Galaf i ,  care afecteazd oraqul
Gala t i  s i  comunele  l im i t ro fe .

4) Probleme importante de rezolvat sunt qi in zonele carierelor de piatra din
bazinul rAului Siret, unde poluarea cu praf, produce pagube locuitorilor din zond, iar
Tranzacliile au de suferit.

5) Factorii administrativi nu difera de la o zon6,la alta, pe intreg teritoriul
judefului, cdt qi la nivel na{ional, fiind valabile reglementdrile momentului in legdturd
cu taxele Ei impozitele pe proprietate, sistematizarca Ei construcfiile, serviciile publice Ei
restricfiile impuse de legile cu sferd de aplicare nalionald asupra acestor factori.

Dintre factorii administrativi, pentru diferenlierea zonelor gi ariilor de piafa
imobiliarS, pe teritoriul jud. Galali s-au analizat:

o relele de transport gi perspectiva acestora;
o calitatea utilitdfilor, prin prisma deciziilor administrafiei locale, privind

gospoddrirea comunald, relelele de apd, gaze, telefonie, electricitate, qcoli qi unitati
sanitare.

Consider cd piald imobiliard este influenlatd cel mai mult de; . _ .
. amplasarea localitalilor in jurul oraqului regedinld de ju4eli: '

| :.- l
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I

I

I

instalalii;
t

distanta fata
I

Pia!a
vfmeazd:

a) Municipiul Galati;
b) Municipiul Tecuci
c )  Comunele  aprop ia te  de munic ip iu l  Gala l i ;
d) Comunele situate pe DN 25 Gala\i - Tecuci;
e) OraEele Tg. Bujor, Bereqti.

Valorile minime estimate pentru vdnzdri terenuri intravilane in municipiul Tecuci gi
comunele arondate Judecdtoriei Tecuci sunt date centralizat astfel:

i, Al\rEXi. se gdsesc;
F Valorile minime pentru terenuri situate pe principalele artere comerciale din

Tecuci,
F Valorile minime de vdnzare terenuri pentru construclii locuinle unifamiliale

i n Tecuci

CAP. V. METODOLOGIA DE CALCUL A VALORILOR
MI]YIME ESTIMATIVE PENTRU PRINCIPALELE TIPURI DE
PROPRIETATI IMOBILIARE

in ordinea fireascd a apariliei tipurilor de proprietate tranzacfionate in Tecuci
si pe razaJudecitoriei Tecuci, acestea sunt:

L Terenuri intravilane;
2. Terenuri extravilane;
3. Terenuri ocupate cu vegetafie forestierd;
4. Apartamente in blocuri locuinle;
5. Locuinle unifamiliale, compuse din casa de locuit * anexe gospoddre;ti,

fbrd terenul aferent;
Spalii comerciale;
Incinte industriale *

oqr il JiPtr b ltc i G a I a t i
' .  i ' ,  . . . l

amplasarea localitdlilor ldnga drumurile nalionale Ei judelene modernizate;
echiparea tehnico-edilitard a localitdlilor;

starea tehnica a cladirilor, utilitatea funcfionald a acestora ;i dotarea cu

apropierea de drumurile nalionale Ei judefene modernizate, in corelare cu
de munic ip i i le  Galaf i  s i  Tecuc i .
Se apreciazd, cd pand la 30 km sunt rentabile Tranzac{iile imobiliare.

imobiliard din judepl G a I a 1i (cladiri+terenuri) se i mparte dupd cum

de depozitare.
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5.1. Metodologia de estimare a valorilor pentru terenuri l ibere intravilane:

Valoarea estimatd a terenurilor intravilane, libere de sarcini, se determind in
funclie de importanta localitatii Ei zonei de piafa imobiliarS, in care se aflA
amplasamentul.

Evaluarea se realizeazd prin metoda comparatiei prin bonitare, care se bazeaz6,pe
date statistice privind prelurile medii ale Tranzacliilor de proprietali imobiliare (in cazul
de fafd, terenuri) de aceeaEi naturd s i cu parametrii tehnici asemdndtori. Criteriile
avute i n vedere la estimarea valorii terenurilor intravilane, care sunt caracteristice
majoritdlii localitalilor din !ard, se regdsesc in metodologia de evaluare a
terenului, publicatd in EXPERTIZATEHNICA NR. 9712006 9i sunt:

- Categoria localitalii: localitali cu 10.000 de locuitori si localitali cu peste
10.000 locuitori;

- Suprafafa terenului (*p);
- Accesul la teren;
- Deschiderea terenului la calea de acces;
- utilitelileexistente;
- Restriclii de construire, administrative si urbanistice (daca exista);
- Gradul de poluare;
- Natura si starea terenului;
- Zona de amplasament al terenului in cadrul localitalii;

Etapele estimdrii valorii pentru terenuri intravilane, in conformitate cu
prevederile metodei comparaJiei prin bonitare, se prezintd astfel:

. Localitdli cu peste I0.000 locuitori:
- se stabileqte categoria localitatii, in func{ie de numdrul de locuitori;
- se stabilegte valoarea de baza (leilmp);
- se stabileqte pozifionarea si accesul la utilitagi;
- se stabileEte tipul de cale de acces;
- se stabilesc proporliile si orientarea terenului;
- se stabilesc restricliile de folosinfS;
- se stabilegte adecvarea suprafefei, in funcfie de utilizarea gi pozilia specificd a

terenului;
. - se stabileqte aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine gi gradul de

poluare; -;:::j::, ,.
- se stabileEte ponderea suprafelei construibile fafa de toata sl@fata terg4ului;

$w e ro{ar':1rtl ot, P u h I i c i &'at a t i
t  :  _ .  

. : . ! .  -
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sociale;

- se stabileste natura terenului (daca necesita lucrbri speciale pentru fundalii);
- se stabileEte gradul seismic al zonei;
- se stabilegte regimul de inalfime construibil;
- se stabileqte daca sunt necesare dezafectdri ale constructiilor existente;
- se stabilegte coeficientul de respingere, datorita unor cavzejuridice sau

- se stabilegte coeficientul de zona, in funcfie de amplasamentul in cadrul
localitalii.

Valoarea terenului va rezulta din orodusul dintre valoarea de baza si
coeficienlii specificali mai sus.

. Localitali sub I0.000 locttitori:
- se stabileEte categoria localitagii, in funcfie de numdrul de locuitori;
- se stabile;te valoarea debaza (lei/mp);
- se stabileqte pozifionarea gi accesul la utilitali;
- se stabilesc funcliile economico - sociale ale localitatii (activitate preponderent

agricold, micd industrie, sau servicii);
- se stabileqte pozilionarea terenului fata de caiie de transport;
- se stabilesc utilitdtile;
- se stabileqte gradul de poluare;
- se stabilesc caracteristicile geotehnice ale terenului (dacd necesitd lucrdri

speciale pentru fundafii, dacd este inundabil, supus alunecdrilor, etc.);
- se stabileEte daca existd restriclii de folosire (construibil, neconstruibil);
- se stabileEte raportul dintre fa[add, Ei adAncimea terenului;
- se stabile;te mdrimea suprafelei construibile din suprafala totald a terenului;
- se stabileqte dac[ sunt necesare dezafectdri ale construc{iilor existente;
- se stabileste coeficientul de respingere, datoritd unor cauzejuridice sau

sociale;
- se stabile$te coeficientul de zond., in funclie de amplasamentul in cadrul

localitSlii.
Valoarea terenului va rezulta din produsul dintre valoarea de bazd, Si coeficientii

specificali mai sus.

Valorile terenurilor estimate prin metoda comparaliilor prin bonitare, a fost
comparatd cu datele oblinute in urma Tranzacliilor de pe piafa imobiliard cu terenuri,
avAnd caracteristici similare.

Pentru anumite arii ;i zone de pia1d, se poate aplica
sau, dimpotrivd, de lipsa interesului.
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In AIr{EXA este redatd metodologia de calcul mai sus specificatd, pentru:
a. terenuri intravilane situate in localitdli cu peste 10.000 locuitori;
b. terenuri intravilane situate in localitali cu populalia sub 10.000 locuitori.
Valorile oblinute i n anexe, reprezintd un pre! mediu de pia\d, fiind sensibil

egale cu prelurile minime.

;  ,  . . r  r  r  ' -In ceea ce priveqte ariile de piafd, in municipiul Tecuci pentru terenuri, zonarea s-
a frcut funclie de specificul oraqului, de zonele sale comerciale tradilionale qi noi, ce s-
au impus, precum Ei de zonele liniqtite ;i aflate departe de arterele mari de circulaJie.

Conform HotarArii Consiliul Local al Municipiului Tecuci s-a stabilit zonarea in
vederea stabilirii impozitului pe cladiri gi impozitului pe teren astfel :

Zonal.
- str. I Decembrie 1918 intre Policlinica (nr. 32) Ei magazinul Lidl (nr. 109):
- str. Gh. PetraEcu de la Hotel Turist pAna La Gara de Nord.
- str. Elena Doamna pAna la interseclia Profiriu
- str. Galafi
- str. Costache Racovild
- str. Cpt. Vlad
- str. Alecu Russo
- str. Maior Genoiu
- str. Alexandru Papadopol Calimah
- str. Ion Petrovici
- str. Victoriei
- str. Gloriei
- str. Piefei
- str. MureE
- str. $tefan cel Mare, intre str. Cuza Voda gi str. Gloriei (Pia1a Centrala)
- str. 13 Septembrie
- str. George Coqbuc
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Zona 2.
- str. $tefan cel Mare de la str. $tefan Peticd la str. Unirii
- str. Unirii
- str. Traian
- str. Maior Andrei
- str. Aleea Matei Basarab
- str. Gdrii
- str. M. Kogdlniceanu de la str. Elena Doamna pAnd la Gara de Nord
- str. Transilvaniei
- str. Ionifa Hrisanti
- str. Tudor Pamfil
- str. Ghica Vodd
- str. Ion Creangd
- str. Ecaterina Teodoroiu
- str. Dragog Vodd
- str. Nicoregti
- str. Vasile Alecsandri
- str. Andrei $aguna
- str. Liberta{ii
- str. D. Hirlescu (intre str. Ecaterina Teodoroiu Ei str. I Decembrie 1918)
Zona 3.
- str. $tefan cel Mare intre str. Gloriei Ei str. Dimitrie Hirlescu
- str. Elena Doamna de la Profiriu la podul CFR
- str. Vlad TepeE
- str. Criqana
- str. Lt. Dragomir
- str. Muncii
- str. Dimitrie Hirlescu (intre str. Decembrie 1918 qi str. Horia)
- str. Tecucel
- str. Speranfei
- str. Feroviari
- str. Eugen Boureanu
- str. George Apostu
- str. Ceferiqtilor
- str. Smaranda Brdescu
.- str. Plt. Bogdan
- str. Primdverii
- str. Plevnei
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Zona 4.
- str. Tecuciul Nou
- str. Costache Negri
- str. Costache Conachi,
- str. Calistrat Hoeas
- str. Eminescu,
- str. Focsa,
- str. Alexandru cel Bun,
- str. Vasile Lupu,
- str. Sf. Voievozi,
- str. Plugului,
- str. Plt. Stoicescu,
- str. Cpt. Darbun,
- str. Petru Rare;,
- str. Vileni,
- str. Viei,
- str. B6rladului,
- str. Militari,
- str. Liniqtii,
- Fdt. Th. $erbanescu
- str. Gh. Petraqcu de la Gara Nord la limita extravilan
- str. I Decembrie 1918 de la Lidl la hotarul cu comuna Drdsdnesti
- str. Depoului
- str. Bran si trecdtoarea Bran
- str. Mihail Kogalniceanu de la Gara Sud spre str. Gheor ghe Lazar

Zona 5.
- Cartier nouZona Industriald cu str. pamfil $eicaru, str. Mircea Eliade,

str. Grigore Tdbdcaru, etc.
- Cartier Crivileni

Zona 6.
- Cartier Satul Nou frrd str. Tecuciul Nou
- Cartier Bdlcescu

Zona 7.
- Cartier Cernicari
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Pentru respectarea acestei zonlri gi alinierea la HCL se va propune subzonarea
care este valabild numai tarifbrii pentru camera Notarilor publici

5.2. Metodologia de estimare a valori lor pentru terenuri l ibere extravilane.

Terenurile extravilane se gdsesc i n zone suburbane q i i n zone rurale, fiind
folosite in general pentru agriculturl,, dar pot avea potenfial si pentru zone rezid,entiale,
pentru depozite ;i chiar industrie.

De reguld, cAnd cea mai buna utilizare a terenului extravilan este agricultura,
"Standardele Internafionale de Evaluare" recomandi evaluarea terenului prin
comparafie directd.

Dacd terenul urmeazd. sd fie folosit pentru dezvoltare urband (devenind in viitor
intravilan), sau pentru scopuri industriale, pot fi folosite in estimarea valorii mai multe
tehnici, fbrd semnificalie pentru scopul prezentei lucrdri.

Terenurile sunt incadrate in granite care stabilesc mdrimea acestora gi vecinii,
denumirea curentd se nume;te lot sau parceld.

De regula, un lot de teren extravilan se referd la o bucata de pdmdnt ce poate fi
identificatd printr-o descriere obi;nuita si are un singur proprietar.

Orice parcela a unei proprietdfi imobiliare este unica, ceea ce se regdseqte in:
- hA4i Ei planuri cadastrale;
- inregistrdri publice;
- descrieri legale;
- informalii descriptive ale proprietarului, sau ale autoritdfii locale.

Cele de mai sus trebuie sd conducd la identificarea precisd a terenului, ftrd,a avea
posibilitatea confunddrii cu un alt teren.

Titlurile de proprietate sunt semnificative privind proprietarul terenului, dar nu
intotdeauna sunt precise privind vecinii gi suprafefele inscrise.

Accesul la teren constituie o pondere insemnatd in valoarea acestuia.
Caracteristicile speciale ale terenurilor extravilane sunt:

- calitatea solului;
- sistemele de irigafii, sistemul de desecare, masurile contra inundatiilor;
- microclima din zona, care poate afecta nivelul recoltelor q i, implicit,

valoarea terenului; .,,:,r: ,,: l
recolta potenfiala, de obicei peste media pe far6 la princjpSlele cultufi;in

zona de cAmpie si sub medie, in zonele de deal'si munte; 
llt ,', :,: 

-'rr;.,
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- media de vArstd a populatiei din zond qi numerul acesteia, ca potenfial
factor de punere in valoarea a terenului, prin posibilitatile de a fi muncit terenul.

Din analizele efectuate in zona de sud a jud. Gala{i, se observd o uqoara $i
continua crestere a valorii terenurilor extravilane de la an la an, insd volumul
tranzac[iilor devine din an in an mai scdzut.

La ora actuald, parcele compacte de peste 50 ha, aproape nu se mai gdsesc.
i ^ lIncepdnd cu anul 2003, prelurile terenurilor au crescut in unele zone de la 5 - 6

mil./ha la9-10 milAra, cu unele excepfii, de l5-20 mil./ha, mai ales in zonele cu
potenjlal pentru gradindrit.

In prezent piala tranzac\iondrii terenurilor cAt gi a caselor resimte o slabd putere
de cumpdrare, in ultima perioadd fiind foarte pu{ine tranzaclii imobiliare.

De menfionat cd pentru terenurile degradate (rApe, terenuri instabile, terenuri
mlSEtinoase), nu au existat in ultimii 7 ani decAt un numdr infim de Tranzacfii.

Tot in ANEXA au fost redate preturile minime de tranzactionare pentru :
- terenuri arabile;
- teren plantat cu vild de vie pe rod;
- livezi cu pomi in declin;
- paguni Ei fdnefe;
- terenuri ocupate cu vegetafie forestierd.

5.3. Metodologia de estimare a valorilor pentru terenuri ocupate cu
vegetatie forestieri.

Surse de informa(ie pentru stabilirea vslorilor:
- Standardele Internafionale de Evaluare (I.V.S.C.);
- Reglementdri legale privind regimul silvic;
- Ofertele unitalilor miniere de pe teritoriul jud. Galali, pentru achizitionarea

terenurilor silvice, afectate de carierele de piatra din zonele rdului Siret.
- Oferta Direcfiei Silvice Jude{ene pentru achizilionarea terenurilor silvice

afl ate i^n proprietateapersoanelor fi zice.
In zonele forestiere fiin\eazd proprietatea imobiliard a statului roman, a unor

persoane juridice, precum gi a persoanelor frzice.
Terenurile ocupate cu vegetalie forestierd formeazd, zone specializate in
cadrul ariilor imobiliare agricole, indeplinind o funclie speciald, o activitate

speciallzata in infiin{area, cregterea gi exploatarea pddurilor.
In jud. Galali se manifestd o acerbd luptd intre

lemnului, organiza\iile de mediu, turism gi populalie.
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Nici populalia gi nici autoritalile locale nu incearcd sd conserve natura, taierile
masive in zonele specifice au condus la disparilia a mii de hectare de pddure, din
speciile:

- salcdm gi plop, in partea de sud (cdmpie) a judelului, unde au fost
complet decimate plantaliile de aliniament;

- foioase, in partea nordicd a judefului, unde nu s-a fEcut trierea pentru tdiere a
arborilor uscafi sau i n curs de uscare, ci a fost taiata intreaga vegetalie cu poten(iai
de comercializare, fdrd, a fi plantate i n loc nici 10 %o din suprafete.

Codul silvic si regimul silvic sunt reglementdrile ce guverneazd,piala imobiliara
cu terenurile ocupate cu pdduri, nu au fost aplicate de nici unul din organele statului
cu atribufii in acest domeniu.

Pentru estimarea valorii pe hectar a terenurilor forestiere, se au in vedere
urmdtoarele:

- valoarea masei lemnoase disponibile pe teren, caracterizata prin speciile de
arbori qi densitatea lor;

- valoarea terenului;
- cheltuielile de instalare a vegetafiei forestiere;
- cheltuielile de intrelinere a pddurii in primii ani, pAnd la starea de masiv;
- viteza de creqtere a diferitelor specii ce se pot planta;
- structura dimensionala a masei lemnoase;
- structura speciilor, caracteristicile arborilor.
Pentru orice parcela forestierb ce se tranzactioneazd, se poate intocmi o fiqa

tehnicd, de cdtre firme sau persoane autorizate.
Conform reglementarilor legale, in Romania, masa lemnoasd este divizatd in:
- lemn &(oS, cu diametrul pe picior mai mare de 24 cm;
- lemn mijlociu, cu diametrul intre 16 -24 cm;
- lemn subtire. cu diametrul sub l6 cm.

Din datele confidentiale obfinute de la diverse persoane frzice (in special) ;i
juridice, in anul 2012, prelul pe un Ha pddure din partea de sud a jud. Gala{i cu arbori
salc6m, a fost in medie de 45.000 LeiftLa, iar in partea de nord, pentru paduri seculare
cu esenfe de stejar qi fag, prelul a fost de 80.000 Let/Ha.

Terenurile forestiere cu arbori - lemn gros - in propo(ie de 40- 50 % Ei in rest cu
arboret, au fost tranzac\ionate cu 30.000 - 35.000 Ler/Ha.

Raport evaluare



Evaluator ins. IRIMIA VASILE Telefon : 07 44.7 7 1.89 4.

Membru titular ANEVAR cu legitima{ia nr.1344012015 fax: 0336.119.366,
Expert tehnic judiciar cu autoriza{ia nr. 3811- 9785 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com

5.4. Metodologia de estimare a valorilor pentru apartamente:

Baza legala:
- Decret Nr. 256ll 4.07.1984, privind imbundtdfirea regimului de construire,

situarea locuinlelor si modificarea unor reglementari referitoare la stabilirea preturilor
limita ale locuin{elor;

- Decret - lege Nr. 61/07.02.1990, privind vdnzarea de locuinte construite din
fondurile statului cdtre popula!ie;

- Adresa Nr. 6646109.03.2009 a Corpului Expe(ilor Tehnici din Romania,
privind coeficienfii de actualizare pentru lucrdrile de expertizdtetnicd si evaluare,
aviza,ti de Ministerul Transporturilor, Turismului si Locuinfei.

-  Legea Nr. 85/1992;
- Legea Nr.7611994;
- Normativul P 13511999 elaborat de MLPAT, privind vzura constructiilor;
- Decret - Lege Nr. 60/1991 .
Pentru stabilirea prefului tehnic, s-au luat in considerare suprafefele medii

conform Decretului Nr. 60/1991,in func{ie de numdrul de camere.

) Finisa jez zugrdveli obignuite, t6mpldrie din lemn, pardoseli calde cu
parchet sau linoleum, pardoseli reci cu mozaic i n baie, bucdtdrie, holuri,
faianfa parlial la baie, balcon deschis.

Se refera la integritatea tehnica a elementelor de rezistentS, modul de
func{ionare a instalaliilor, precum gi la men}inerea calitafi finisajelor interioare qi
exterioare.

Din punct de vedere al finisajelor interioare, se disting doud categorii:
- apartamente menlinute in starea iniliala (la construire);
- apartamente cu imbundtdliri, care constau in: centrala termicd proprie,

geamuri termopan pe tdmplarie PVC sau Al, placaje faian{d, pardoseli gresie, etc.
Datele de identificare ale apartamentului provin din urmdtoarele documente:
- Actul de proprietate precizeaz\: etajul la care este amplasat apartamentul, nr. de

camere, confortul;
- Declaralia proprietarului (vdnzdtorului) aratd starea de intrelinere a ,

apartamentului.
i.,
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Zonele de amplasare a blocurilor de locuinle in cadrul localitdlii.

Oraqul Tecuci in, func{ie de informa{iile de{inute de cdtre expertul evaluator
privind gradul de atractivitate ;i implicit, preJurile de tranzactionare, a fost impdr{it i n
3 zone gi anume:

- zona str. Gh. Petraqcu
- zona $trandului
- zona Industriala
- zona Centrald

5.5.Etapele estimdrii vulorii pentru sportomente.

in conformitate cu "standardele Internafionale de Evaluare", etapele estimdrii sunt
urmdtoarele, pentru abordarea prin costuri:

1. Se determind suprafafa utila (mp) ;i preful debaza al apartamentului
convenlional, conform Decretului Nr. 601 1991;

2. Se incadreazd,apartamentul in grila de clasificare.
Pentru localitdlile arondate Judecdtoriei Tecuci valorile minime estimate ale

apartamentelor sunt redate in ANEXA
Trebuie precizat cd in aceste localitdti, pe lAnga faptul cd diferenfierile valorice in

raport cu amplasamentul in cadrul localitalii sunt irelevante, nici diferengierile in funcfie
de anul construirii nu sunt importante, deoarece in proporlie de 98 % sunt construite
intre anii 1977 - 1990.

5.5. Metodologia de estimare a valori lor pentru gospodiri i unifamiliale.

Baza legala:

clddirilor Ei anexelor acestora, conform Expertiza Tehnica Nr. 128/iunie 2015, transmisa
de Corpul Exper{ilor Tehnici din Romania.

Clasificdri:
a). Gospoddriile unifumiliale potfi; . ...i.i:',,:,'l _., ,
- LocuinJe qi anexe gospoddregti, in cotd'exclusivd; l,.i:" : '. 

'' 
"'' 

'.,,,
- Locuinle individuale cu teren * anexe gospoddre$ti, ?n cota indi11iz5,,,,,,, -' " ,.,., 

',,,-
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b). Dupa sistemul constructiv, clddirile se clasificd in 2 tipuri:
- Cladiri cu structura gi plan$ee din beton armat sau lemn, fundalie din
beton, pereti din zidarie de cdrdmida, tencuili interior gi exterior, pardoseli din

parchet, gresie pe holuri, bucdtdrie qi baie, tdmpldrie din lemn, finisaje interioare
superioare , incdlzire cu sobe pe combustibil solid, garpantd lemn, invelitoare {igla,
instala{ii electrice, sanitare, gaze.

Durata normala de funclionare - 100 ani.

- Cladiri cu pere{i portanfi, din paiantd, bAme sau chirpici, fundaJii din bolovani
sau cdrbmidS, pardoseli din scAndurd sau pdmdnt, tAmpldrie din lemn, incdlzire cu sobe
pe lemn, garpanta lemn, invelitoare figld, tabla sau inlocuitori, instala{ii electrice.

Durata normald de funcfionare 50 - 60 ani.

5.6. Etapele estimdrii valorii pentru locuinye unifumiliale.

in conformitate cu Standardele Internalionale de Evaluare, etapele estimdrii sunt
urmdtoarele pentru abordarea prin costuri:

1. Se stabilesc caracteristicile constructive ale construc{iilor, anul punerii in
funcliune (PIF), suprafala utila (mp) , finisaje, stare de intrelinere;

2. Se stabileqte valoarea de inlocuire (lei/mp Au) conform Decret 256/1984;
3. Se calculeazd valoarea imobilului in preturi la nivel 1984 - valoarea de

inlocuire (lei/mp Au) x Aria utila a cladirii (rnp);
4. Se aplica toate corectiile prevdzute in fi;a de calcul;
5. Se calculeazd,valoarea de inlocuire in prefuri la nivelul anului 1984;
6. Se aplicd indicele de actualizare (pre! unitar la nou conf. Decret 256184);
7. Se calculeazd" deprecierile (uzura frzica, neadecvare funcfionald, deprecieri din

cauze exteme);
8. Se calculeazd, valoarea actualizatd: Cost conform Decret 256184 x Indice

r e actualizare, c on form E x pe rt iza tehni ca Nr. 1 28 I 20 | 5 .
Valorile minime sunt redate in ANEXA

De specificat cd in ANEXA sunt date numai valorile minime ale construcfiilor,
fbrd terenul cu(i construc{ii, deoarece valoarea acestora difera mult de la o localitate la
alta, atdt datoritd gradului de fertilitate gi favorabilitate, cdt gi datoritd suprafelelor
curlilor construcliilor care, in majoritatea localitdtilor, nu se incadreazd in prevederile
Legi i  5011991.
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5.7. Metodologia de estimare a valorilor pentru spatii comerciale:

in oragul Tecuci gi celelalte localitili arondate judecdtoriei Tecuci, spa{iile
comerciale (magazinele) sunt amplasate pe strdzile comerciale din centrul localitdlilor;
i n Tecuci se gdsesc spa{ii comerciale gi in centrele de cartier cu locuin{e, in special in
blocuri construite dupa anul1977.

in prerent sunt edificate qi in circuitul comercial un numdr de 3 supermarket - uri,
toate in Tecuci,

Caracteristicile pentru evaluare sunt:
- amplasamentul spaliului comercial pe o stradd sau zond cu aflux de

cumpdrdtori;
- densitatea gi calitatea produselor oferite spre vdnzare;
- existenla spa{iilor de parcare in apropiere;
- densitatea traficului auto gi de calatori in zond,;
- aspectul exterior al cladirii gi al cladirilor din jur;
- pozilionarea spaliului in cladiri multifuncJionale sau cladiri independente.

Baza legald pentru evaluarea spaliilor comerciale:

- Standardele Intemafionale de Evaluare (IVS);
- Cataloage pentru evaluarea rapida a construcfiilor, elaborate de Comisia pentru

Evaluarea Mijloacelor Fixe, publicate de MATRIXROM, Bucureqti;
- Normativul P 13511999 elaborat de MLPAT, privind u^)ra construcfiilor;
- Sistem de coeficienfi de actualizare rapida a valorii de inlocuire a clSdirilor si

construcliilor speciale, elaborat de NCERC Bucureqti, avizat de MLPTL;
- Buletinul editat de Corpul Experlilor Tehnici din Romania.

In ANEXA sunt redate valorile minime detranzactionare.

Irimia Vasile
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1. ELEMENTE IVON-IMOBILIARE

Din estimarile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzaclii imobiliare in care au
existat interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pieJei imobiliare
specif ice).
De asemenea, au fost analizate cu atenlie gi cu unele rezerve datele oblinute din consultarea unor acte de
vAnzare-cumphrare proprietd{i imobil iare, intrucdt uneori ph4ile implicate nu declard oficial gi real
pretul tranzacliei. iar acest fapt ar fi putut influen{a acuratetea datelor gi concluziilor din prezentul
raport.

2. ALEGEREA VALORILOR FINALE

Estimarife valorilor de piaJd ale proprietdtilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport sunl
prezentate in tabelele anexe, pe localitali gi tipuri de proprietali imobiliare, sub forma unor valori
orientative de tranzaclionare (in EURO - conlbrm majoritdlii tranzac\iilor gi ofertelor de pe piala
imobif iard - gi transformate in LEI - conform solicitarii beneficianrlui), care cuprind majoritatea datelor
de pia{d colectate gi rezultatele estimirilor (au fost excluse valorile care se aflau sub un prag mediu
general).

Referitor la rezultatele oblinute se precizeazd urmdtoarele:
'  valori le estimate au fost exprimate gi sunt valabile exclusiv in condil i i le gi prevederi le prezentului

raport;
.  valori le estimate nu (in seama de responsabil i tAti le de mediu aferente proprietdti lor imobil iare in

speld gi nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerin{ele legale din acest punct de
vedere;

. valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predic{ii gi constituie aprecieri subiective;

. evaluarea este o opinie asupra unei valori;
' valorile estimate sunt considerate in condilii de plata integrald la data tranzac\iei;
. valorile estimate conlin TVA (in situalia in care natura tranzacliei gi statutul

vanzdtorului/cumpdrdtorului impun aplicarea acestei taxe);
. alegerea valorilor finale s-a fbcut {indnd cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de

precizie a metodelor folosite pentru evaluare gi de condil i i le de piaJd existente la data evaluir i i
(perioada septembrie 2015 - octombrie 2015).
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3. CONCLUZII

Rezuftatele din prezentul raport de evaluare se doresc a fi un instrument util gi ugor de utilizat pentru
beneficiar, dar gi o radiografie a pie{ei imobil iare din Tecuci si locali tal i le arondate Judecatoriei Tecuci.
Rezultatele gi concluzi i le din rtrporl nu sunt considerate exhaustive, acestea putend f i  recti f icate gi
actualizate in cazul in care se constati  o schimbare semnif icativd a condil i i lor sau evolufiei pielei
imobil iare in speld.
Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in formi autenticd pentru tranzacfii imobiliare la
valori care nu se incadreazd in valorile cuprinse in prezentul raport sau pentru proprietdJi imobiliare
atipice (necuprinse in raport), se poate solicita et,aluatoruleri efectuarea unor evaluiri specifice pentru
cazurile respective.
Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in formd autenticd pentru tranzaclii imobiliare a
unor proprietd{i ce nu sunt cuprinse in roport. fie se pot adopta valori aferente proprietSlilor imobiliare
similare din zonele adiacente (imediat invecinate) pentru care existd valori estimate, fie se poate solicita
evaluotorulai efectuarea unor evaludri specifice pentru cazurile respective.

Notd: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 7 exemplare, din care 6 exemplare
pentru benefciar gi I exemplar pentru arhiva evaluatorului.

ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietifi Imobiliare

Membru ANEVAR, Nr. legitima(ie 13440

30.10.201s
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ANEXA.

VALORILE MINIMALE ALE APARTAMENTELOR
DIN MUNICIPIUL TECUCI

PRETURI INFORMATIVE LA VINZARE - CUMPARAE
vALoRr ix rnr

NR.
Crt.

ZONA AMPLASAMENT Apart. l
camera

Apart.2
camere

Apart.3
camere

Apart.4
camere

I Blocur i  s t i l  v i l l ,  Z ,V,L
(str. A. Saguna, str. V. Alecsandri) 75.000 100.000 I15.000

2 Bloc T.4.A. Str.Transilvaniei 45.000 75.000 80.000 100.000

3

Blocuri amplasate intre unitatea
mil i tarl  qi Hotel Turist: str. Gh.
Petra;cu, V. Alecsandri qi str.
Ecaterina Teodoroiu (cu excepfia
blocuri lor de la nct. l0)

45.000 70.000 80.000 90.000

4
Blocuri amplasate intre unitatea
mil i tari  (Jandarmerie ; i  Gara de
Nord (str.Gh. Petrascu si str.
Nicoresti)

40.000 60.000 70.000 80.000

f,

Blocuri amplasate in zona CEC,
PECO - inclusiv blocuri le turn din
zona Liceului Agricol
(str. I  Decembrie 1918)

40.000 60.000 70.000 75.000

6
Blocuri amplasate in zona
industrial[ (de la Penny N{arket
pf,ni la S.C. C.I.T. S.A.

40.000 60.000 70.00c 7s.000

7

Blocuri amplasate pe str.
C. Racovif i ,  inclusiv col{ul cu str.
V. Alecsandri qi parte din str.
I  Decembrie 1918 (BCR- Casa de

Culturl) si str. Ion Petrovici

3s.000 60.000 65.000 70.000

8 Complex blocuri Aleea $trandului
str. Transilvaniei

30.000 35.000 s0.000 60.000

9
Blocuri le I,  C0, Dl, G, B situate in
zona str. Gh. Petrascu qi
bloc M.A.N str. I  Decembrie 1918

30.000 3s.000 50.000 60.000

l0
Blocuri confort scazut H, L, S, T, U,
W, K - situate in zona de la pct. 3 15.000 3s.000 40.000 4s.000

l l
Cimine de nefamil ist i  d in zona
industr ial i . 8.000

t2 Cimine de nefamil igt i  din zona
..S.C. VITIMAS'' S.A.

6.000

Evaluator  ANEVAR.
Ing. Ir imia Vasile

les i t imat ia  nr :13440



ANEXA

VALORILE MINIMALE ALE APARTAMENTELOR SITUATE
iN ETOCURI DE LOCUINTE DIN MEDIUL RURAL.

(LocALnATr ARoNDATE JUDECAronrpr rEcucD

PRETURI INFORMATIVE I-A VWZERE - CUMPARARE
(LEI)

Nr.
Crt.

Zond
Amnlasament

Apart. l
CamerI

Apart.2
Camere

Apart.
Camere

Apart.4
Camere

I
Blocuri amplasate in
locali t i{ i  care au uti l i t i t i
(apa, canal)

8.000 12.000 15.000 20.000

)
Blocuri amplasate in
localitdti fari utilitlti s.000 10.000 12.000 15.000

Evaluator ANEVAR
Ing. Ir imia Vasi le

Nr. Legitima(ie 13440



Anexa nr. I

ixcannaREA GARSoNTERELoR $r A ArARTAMENTELoR iN
LIMITELE DE CONFORT CONFORM D.L. Nr. 61/1990
iN NUNcTIE DE SUPRAFATA UTILA A ACESTORA

I. Pentnr apartamentele incadrate la confort sporit, in Junclie de criteriile de amplasament
prezentote, se pot majora valorile din tabel cu pana la I0 %.

2. Pentru opartamentele cu suprafeYe utile mai mici, grupuri .yanitare comune, valorile
precizate in tabel se pot reduce cu I0'%.

Evaluator ANEVAR,
Ing. Ir imia Vasile
Legitimafie 13!40.

Confort

Garsoniere
Se considera
Apartamente
cu o camera

Apartament cu
2 camere

Apartament cu
3 camere

Apartament cu
4 camere

Confort snorit S ut i l :37mn. S uti l  = 60mn. S uti l  = 78 mn. S  u t i l =  100  mn .

Confort I Q  u t i l : 30mp. S uti l  = 50 mp. S ut i l  =  65 mp, S uti l  = 80 mp.

Confort II S  u t i l  : 23

mD.

S ut i l  =  36 mp. S  u t i l : 48  mp . S  u f i l : 60  mp .

Confort III S  u t i l : 21mn . S  u t i l : 34  mn . S  u t i l : 45  mn . S  u t i l : 56  mn .



ANEXA
PRETURI INFORMATIVE

VALOAREA DE CIRCULATIE A LOCUINTELOR INDIVIDUALE
DIN LoCALITATILE ARoNDATE JUDECAToRTpI TECUCI

-  le r /mp ar re  des tdsura tA (A .  d . )  -

Nr.
Crt.

Teritoriul
administrativ

Cons'uct l r  -  Darter
Paiantd.
chirpici

Ziddr ie cardmidd
sau inlocuitor i

TECUCI

zona I 400 700
zona2 350 600
zona 3 350 550
zona 4 300 450

zona 5 300 450

zona 6 200 400

Zona 7 200 400

2 BRAHASESTI 150 300
J BUCIUMENI 150 300
4 CERTESTI 130 280
5 COROD 250 450
6 COSMESTI 250 400
7 CUDALBI 150 3s0
8 DRAGANESTI 200 400
9 GHIDIGENI 150 300
l 0 GOHOR 150 300
t l
l l MATCA 2s0 4s0
l 2 MOVILENI 150 300
l 3 MUNTENI 200 400
14 NEGRILESTI 150 300
t5 NICORESTI 150 300
l 6 POIANA 150 300
l 7 PRIPONESTI 130 280
l 8 TEPU 1s0 300
t9 VALEA MARULUI 150 300

Pentru anexele gospoddre;ti prelul este l/3 din prelul con.structiei (ei/mp)
Pentru constructii cu P + IE, prelul stabilit se oplicd Ia aria deffi;urata.
Penlnr locuin{ele cu o vechime mai mare de 20 de ani, prelul se reduce cu 25o%

Evaluator ANEVAR.
Ing.  I r imia Vasi le

Nr. Legit imatie 13.44

I .
2.
3.
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ANEXA

GARAJE:

VALORI MINIMALE ALE GARAJELOR
SI A MODULELOR DE GARAJE TIP BUZAU

Preluri informative la vdnzare - cumpdrare - in municipiul Tecuci
(LEI)

Zona I si II -  d in  z iddr ie :  6 .000,00 le i
- metal ice : 3.500.00 lei

Zonalll -  d in  z idar ie :  5 .000,00 le i
- metal ice : 3.000.00 lei

indiferent de zona: 3.000.00 lei

Evaluator ANEVAR
Ing. Ir imia Vasile

Nr.  Legi t imal ie  13440
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ANEXA

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CIRCULATIE A TERENULUI INTRAVILAN
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

NR.
CRT.

TERITORIU ADMINISTRATIV LEI/MP

I
MUNICIPIUL

TECUCI

Zonal.
-  s t r .  I  Decembr ie l9 l8  in t re  Pol ic l in icd

(nr .32)  9 i  magazinul  L id l  (nr .  109) :
- str. Gh. Petra;cu de la Hotel Turist p6n5

La Gara de Nord.
- str. Elena Doamna pAna la intersectia

Profiriu
- str. Galafi
- str. Coslache Racovitd
- str. Cpt. Vlad
- str. Alecu Russo
- str. Maior Genoiu
- str. Alexandru Papadopol Calimah
- str. Ion Petrovici
- str. Victoriei
- str. Gloriei
- str. Pielei
- str. Mure;
- str. $tefan cel Mare, intre str. Cuza

Voda gi str. Gloriei (Pia1a Centrala)
- str. l3 Septembrie
- str. George Co;buc

Zona2 .
- str. $tefan cel Mare de la str. $tefan

Petici la str. Unir i i
-  str. Unir i i
- str. Traian
- str. Maior Andrei
- str. Aleea Matei Basarab
- str. Gari i
- str. M. Kogdlniceanu de la str. Elena

Doamna pdnd la Gara de Nord
- str. Transilvaniei
- str. Ionit i  Hrisanti
- str. Tudor Pamfi l
- str. Ghica Vodd
- str. Ion Creangd
- str. Ecaterina Teodoroiu
- str. Dragog Vodd
- str. Nicoregti
- str. Vasile Alecsandri
- str. Andrei Sasuna
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ANEXA

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CIRCULATIE A TERENULUI INTRAVILAN
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

- str. Libertati i  I- str. D. Hirlescu (intre str. Ecaterina I
Teodoro iu; i  s t r .  I  Decembr ie l9 l8)  

|

Zona3. I- str. $tefan cel Mare intre str. Gloriei i
; i  str. Dimitr ie Hir lescu I- str. Elena Doamna de la Profiriu la I
podul CFR I

- str. Vlad Tepe$
- str. Crisana I- str. Lt. Dragomir I-  s t r .  Munci i  I
- str. Dimitrie Hirlescu (intre str. I tOO

lDecembr ie l9 l8  g i  s t r .  Hor ia)
- str. Tecucel
- str. Speran(ei
- str. Feroviari
- str. Eugen Boureanu
- str. George Apostu
- str. Ceferigtilor
- str. Smaranda Brdescu
- str. Plt.  Bogdan
- str. Primiveri i
- str. Plevnei
Zona 4.
- str. 

-fecuciul 
Nou

- str. Costache Negri
- str. Costache Conachi,
- str. Calistrat Hogas
- str. Eminescu,
- str. Focsa.
- str. Alexandru cel Bun,
- str. Vasile Lupu,
- str. Sf. Voievozi,
-  s t r .  P lugulu i ,
- str. PIt.  Stoicescu.
- str. Cpt. Darbun,
- str. Petru Rareg,
- str. Vdleni,
- str. Viei,
- str. Bir ladului,
- str. Mil i tari ,
-  s t r .  L in ig t i i ,
-  Fdt.Th. Serbanescu
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ANEXA

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CTRCULATIE A TERENULUI INTRAVILAN
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIET TECUCI

- str. Gh. Petra;cu de la Gara Nord la
l imita extravi lan

-  s t r .  I  Decembr ie l9 l8  de la  L id l  la
hotarul cu comuna Drdsdnesti

- str. Depoului
- str. Bran si trecdtoarea Bran
- str. Mihail  Kogdlniceanu de la Gara

Sud spre str. Gheorghe Lazar

Zona 5.
- Cartier nou Zona Industriald cu str.

Pamfi l  $eicaru, Mircea Eliade,
Grigore Tdbdcaru, etc.

- Cart ier Crivi leni

Zona 6.
- Cart ier Satul Nou fbrd str. TecuciulNou
- Cart ier Bi lcescu

Zona 7.
- Cartier Cernicari
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CURTI CONSTRUCTII ALTE CATEGORII
) BRAHA$ESTI 24 8
3 BUCIUMENI t6 6
4 CERTESTI t0 f

5 COROD 30 10
6 COSMESTI 30 l0
7 CUDALBI 24 8
8 DRAGANESTI 26 9
9 GHIDIGENI 20 7
l 0 GOHOR 16 8
l l MATCA 30 10
t2 MOVILENI t6 6
l3 MUNTENI 26 8
t4 NEGRILESTI 16 6
l5 NICORESTI 20 7
l6 POIANA 20 7
t7 PRIPONESTI 10 f,

18 TEPU 26 6
l9 VALEA MARULUI 20 7



ANEXA.

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CIRCULATIE A TERENULUI DIN
EXTRAVILANUL LOCALITATILOR ARONDATE

JUDECAronrEr TECUCT

- lei/hectar

Nr.
Crt.

Teritoriul
administrativ

Teren
Arabil

Alte categorii
de planta{ii

Vie

I TECUCI 10.000 8.000
2 BRAHASESTI 5.000 4.000
1) BUCIUMENI 5.000 4.000
4 CERTESTI 4.500 3.600
5 COROD 8.000 6.400
6 COSMESTI 8.000 6.400
7 CUDALBI 6.s00 5.200
8 DRAGANESTI 6.500 5.200
I GHIDIGENI 5.500 4.400
0 GOHOR 4.500 3.600
I MATCA 8.000 6.400
2 MOVILENI s.000 4.000
a
J MUNTENI 8.000 6.400
A+ NEGRILESTI 6.500 5.200
5 NICORESTI 6.500 5.200 8.000

l 6 POIANA 5.500 4.400 7.000
t7 PRIPONESTI 4.000 3.200
l 8 TEPU 5.500 4.400
t9 VALEA MARULUI 5.500 4.400

Pentru sole de teren cu suprafaya cuprinsd intre 2,00Ha ;i 5,00 Ha, valoarea se majoreazd cu 250%
Pentru sole de leren cu suprafala mai mare de 5,00 Ha, valoarea se majoreazd cu 50%o

Evaluator ANEVAR


