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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744.771.894,

Membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2015 fax: 0336.119.366,
Expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811- 9785 e-mail: vasileirimiaS8@yahoo.com
(SINTEZA)

1. Client (Beneficiar) Camera Notarilor Publici Galati;

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

3. Proprietifi evaluate Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localitatea
Tecuci si localitatile arondate Judecatoriei Tecuci, judetul
Galati;

4. Scopul evaludrii Estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare mai sus

amintite, pentru uzul beneficiarului,la perfectarea actelor in
forma autentica in legatura cu tranzactiile imobiliare, in
conformitate cu Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal,
cu modificarile ulterioare;

5. Definitia valorii estimate Valoarea de piata — "suma estimatd pentru care o
proprietate imobiliara ar fi schimbatd la data evaluarii, intre
un vanzator decis §i un cumpadrdtor hotardt, intr-o tranzactie
cu pret determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing
corespunzdtoare, in care pdrtile au actionat in cunostingd de
cauzd, prudent si fard constrangeri” (Standarde Internationale
de Evaluare);

6. Perioada inspectiei 01.10.2015 - 20.10.2015;
7. Data raportului de evaluare 20.10.2015;
8. Rezultatul evaludrii Opinia evaluatorului este exprimata in tabelele anexe,

aferente municipiului Tecucti si localitatilor din
circumscriptiile judecatoriei Tecuci mentionate.

20.10.2015

Irlmla Vasﬂe,

Membru ANEVAR

- Nr legltlma§?134§:
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Catre,
CAMERA NOTARILOR PUBLICI EE==E],

Referitor: GHID - 2015 privind valorile orientative ale proprietétilor imobiliare
arondate Judecatoriet Tecuci, judetul Galati

La solicitarea dumneavoastra am analizat si evaluat proprietatile imobiliare
(apartamente, locuinte individuale, spatii comerciale, hale industriale, terenuri intravilane
si extravilane), in scopul estimarii valorilor orientative ale proprietatilor imobiliare in
judetul Galati, arondate Judecatoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici si a altor institutii
prevazute de lege.

Proprietatile imobiliare care fac obiectul prezentului GHID constau din: apartamente,
locuinte, spatii comerciale, hale industriale, anexe gospodaresti precum si ferenuri din
intravilan si extravilan.

Prezenta lucrare de expertiza tehnica— evaluare serveste cazurilor cand notarii publici
intocmesc acte notariale si pentru stabilirea valorilor reale ale impozitelor si taxelor.

Aceastd lucrare urmeazd sa raspunda la cerintele de mai sus si va usura munca
notarului public prin prezentarea unui instrument de lucru rapid cu scopul stabilirii valorii
reale de incheiere a tranzactiilor.

Avand in vedere ca preturile de piata ale bunurilor imobile sunt in continua
modificare, ne ardtdm disponibilitatea ca valorile prezentate sa fie actualizate la cerere,
functie de observatiile si propunerile rezultate din practica notariald, de instabilitatea pietei
imobiliare.

Observatiile si propunerile vor fi centralizate de Camera Notarilor Publici Tecuci si
comunicate expertului-evaluator la adresa: municipiul Tecuci, strada Costache Racovita
nr.1, bloc B, scara 1, apartament 1, parter, judetul Galati.

GHIDUL a fost pregatit in conformitate si pe baza standardelor si metodologiei de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) si prezintd o deviere de la standardele ANEVAR in sensul ca valorile
orientative au fost estimate fara inspectie concreta per proprietate.

Cu stima,
Evaluator ing. Irimia Vasile

Raport evaluare Camera Notarilor Publici Galati
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest ghid sunt adevarate si corecte.

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

In plus, certific ca nu am nici un interes personal prezent sau de perspectiva in scopul
valorificarii prezentului ghid si nici un interes sau influenta legata fata de partile care vor
fi implicate.

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

Realizarea acestui ghid se efectueaza pentru CAMERA NOTARILOR PUBLICI
TECUCI si suma ce revine drept plata pentru realizarea prezentului ghid nu are nici o
legatura cu declararea in ghid a unor anumite valori (din evaluare) sau interval de valori
care sa favorizeze una dintre parti (executant sau beneticiar).

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu
cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania) si prezinta o
deviere de la standardele ANEVAR 1n sensul ca valorile orientative au fost estimate
fara inspectie concreta per proprietate.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

Tipurile de proprietati imobiliare evaluate sunt cunoscute si de foarte multe ori au
fost analizate personal de expert — evaluator.

In elaborarea prezentului ghid nu s-a primit asistentd din partea nici unei alte
persoane, in afara evaluatorului care semneazd mai jos.

La data elabordrii acestui ghid, evaluatorul care semneaza mai jos, este membru
titular ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continud al
ANEVAR si expert tehnic judiciar specialitatea constructii si evaluarea proprietatii
imobiliare si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

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

Expert - evaluatorul este evaluator autorizat — membru titular ANEVAR cu
legitimatia nr. 13440, ANEVAR fiind un organism national profesional de evaluare
recunoscut si expert tehnic judiciar cu autorizatia nr, 381 1-9785/2015.

Evaluator,
ing. Irimia Vasile
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I. SINTEZA LUCRARII
[.1. OBIECTUL LUCRARII

GHIDUL VALORILOR ORIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE DIN
JUDETUL GALATI, ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI.

Lucrarea urmareste stabilirea valorilor orientative pentru proprietéti imobiliare de tip
rezidential, comercial, industrial, terenuri din intravilan si extravilan, toate din judetul
Galati, din localitati arondate Judecatoriei Tecuci, reprezentdnd un studiu al pietei
imobiliare locale, bazat pe analiza tranzactiilor efectuate in anii anteriori si pe anticiparea
evolutiei viitoare.

[.2. SCOPUL LUCRARII

Scopul lucrarii 1l reprezinta estimarea valorilor orientative ale proprietatilor
imobiliare in judetul Galati, localitdti arondate Judecatoriei Tecuci pentru
uzul notarilor publici si a altor institutii prevazute de lege, tindnd cont de principiile
“anticiparii” si “substitutiei” asa cum sunt prezentate in Standardele de Evaluare
ANEVAR si in literatura de specialitate.

Abordarile evaludrii sunt cele recomandate de Standardele de Evaluare ANEVAR —
editia 2015, respectiv abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin costuri.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor
Internationale de Evaluare

[VS — Cadrul general,
[VS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si

[VS 103 — Raportarea evaludrii, care sunt aplicabile in toate situatiile in care
evaluatorii sunt solicitati sd Intocmeascad un raport sau sa emitd o opinie bazata pe
valoarea de piata.

Actele normative si 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 si Reevaluarea
Fondurilor Fixe, valabile la data de 01.01.1965;

Normativul P 135/1999 privind coeficientii de uzurd fizicd pentru cladiri si
constructii speciale;

Indici de actualizare 1ntocmiti de INCERC si avizati de Consiliul Tehnico -
Stiintific al MDRT, publicati in buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul
Expertilor Tehnici din Romania; hﬁ;{ﬁ,‘;‘@,’iﬁ’gy\o\

Ghid practic de evaluare editat de IROVAL, autor Sorin V. Stan; wRiMs

Publicatii de specialitate in domeniul imobiliar; 3 Lezfﬁmazés_rl}f. 13440

J_vas'abn 20158
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Informatii despre tranzactii imobiliare efectuate pe parcursul anului 2015, de la
agentii imobiliare si birouri notariale.

[.3. SINTEZA REZULTATELOR

In analiza si prezentarea rezultatelor s-a avut in vedere urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie:
- evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezintd o previziune realistd a
comportamentelor fortelor ce fac piata;
- valoarea este subiectiva: piata este alcatuita din suma deciziilor subiective ale
celor doua parti implicate in tranzactie;
- orientarea pe piata: evaluarea trebuie sa reflecte piata.

[.4. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea prezentatd in anexe pentru proprietdtile imobiliare cladiri si terenuri
analizatd este consideratd semnificativa si se propune ca titlu etalon minim
informativ pentru notarii publici din cadrul Camerei Notarilor Publici — Tecuci.

Valoarea a fost exprimata tinand seama de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezenta lucrare, la curs de schimb BNR: 1 € = 4,4250 lei la data
de 20.10.2015.

Utilizarea valorilor cuprinse in GHID, ca referinta in expertizele tehnice
judiciare si rapoarte de evaluare sau ca justificare a pretului unor tranzactii
imobiliare nu se recomanda deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca
evaluarea unei proprietati imobiliare,in conformitate cu Standardul de Evaluare ANEVAR,
presupune identificarea proprietatii imobiliare si efectuarea inspectiei tehnice a acesteia,
cu preluarea si prelucrarea caracteristicilor de orice fel ale proprietitii respective.

Fiecare proprietate imobiliard are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul
in care partile implicate in tranzactie considera ca valorile orientative prezentate in anexe
nu satisfac exigentele lor, este necesar a se realiza un raport de evaluare pentru imobilul ce
face obiectul tranzactiei care va prezenta valoarea de piati estimata la data tranzactiei.

Prezentul ghid si anexele sale reprezinta baza pe care s-a stabilit opinia expertului -
evaluator, a fost intocmit in 7 (sapte) exemplare originale, din care 6 (sase) au fost predate
beneficiarului, Camera Notarilor Publici Tecuci.

Raport evaluare Camera Notarilor Publici Galati
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Pentru folosirea cu usurinta 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 proprietatilor imobiliare tranzactionabile.

ETAPA I-a. DETERMINAREA OBIECTULUI TRANZACTIEI,
care poate fi:
1. Tranzactii cu terenuri intravilane;
Tranzactii cu terenuri extravilane;
Tranzactii cu terenuri ocupate cu vegetatie forestiera;
Tranzactii cu apartamente;
Tranzactii cu case unifamiliale;
Tranzactii cu spatii comerciale;
Tranzactii cu spatii industriale si depozitare.

Nk

1. TERENURIINTRAVILANE.

- Se determina suprafata si zona de amplasare in cadrul judetului si localitatii, in
functie de adresa specificata in actele de proprietate si in documentatia cadastrala.

- Se selecteazda ANEXA care confine grila de piatad vanzari terenuri intravilane, in
Tecuci si localitatile arondate Judecatoriei Tecuci, judetul Galati;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in functie de datele de mai sus,
conform coloanelor si preturilor si se géseste valoarea minima estimata/mp.

- Se inmulteste suprafata cu valoarea estimatd pe mp si se determina

valoarea tranzactiei.

2. TERENURI EXTRAVILANE.

- Se determind suprafatd si zona de amplasare in cadrul judetului si localitatii,
in functie de adresa specificata in actele de proprietate si in documentatia cadastrala ;

- Se determina categoria de folosinta a terenului, conform declaratiei
vanzatorului, dacd aceasta informatie nu figureaza in acte;

- Se selecteazd ANEXA, care contine grila de piata vanzari terenuri extravilane, in
Tecuci si localitatile arondate Judecatoriei Tecuci;

- Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in functie de datele de.mai sus,
conform coloanelor si preturilor si se gdseste valoarea minima estlmata;fha i

# oy
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- Se Inmulfeste suprafata cu valoarea estimata pe ha si se determini valoarea
tranzactiei.

3. APARTAMENTE.

- Se determina zona de amplasare in cadrul localitatii, in functie de adresa
specificatd in actele de proprietate si in documentatia cadastrala.

- Se selecteaza anexa corespunzitoare zonei in care este amplasat apartamentul, pe
fiecare din ANEXELE este descrisa zona pe care o trateaza.

- Se determina caracteristicile constructive ale apartamentului, din actele de
proprietate, fisa cadastrala si declaratiile vanzatorului si cumparatorului:

» Numar de camere;

> Daca are, sau nu imbunatatiri (se considera cu imbunatatiri orice apartament
care dispune de cel putin una dintre urmatoarele facilitati: centrald termica proprie,
geamuri termopan, balcoane inchise cu tdmplarie din aluminiu sau PVC, aer conditionat,
finisari interioare deosebite (placari si forme din gips carton, spoturi incastrate);

- Se cautd pe grila corespunzatoare zonei, incadrarea in functie de datele de mai
sus, conform coloanelor si preturilor si se gaseste valoarea minima estimati a
apartamentului.

4. LOCUINTE UNIFAMILIALE.

- Se determind zona de amplasare in cadrul localitatii, in functie de adresa
specificatd in actele de proprietate si in documentatia cadastrala.

- Se selecteazd ANEXA, care contine grila de piatd vanzari locuinte unifamiliale,
pe teritoriul municipiului Tecuci si a localitatilor arondate Judecitoriei Tecuci;

- Se determina caracteristicile constructive ale locuintei, din actele de proprietate,
fisa cadastrala si declaratiile vanzatorului si cumparitorului:

» Numair de camere;

» Solutia constructiva;

» Vechime in ani;

Se specificd faptul ci in valoarea din grild, nu este cuprinsi valoarea
terenului. ¢ AL

i,

ilor-Pitblici Gatati
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-Se cautd pe grila din ANEXA, incadrarea in functie de datele de mai sus,
conform coloanelor si preturilor si se géseste valoarea minima estimatd a locuintei
unifamiliale.

5. SPATII COMERCIALE.

- Se determind zona de amplasare in cadrul judetului si localitatii, in functie
de adresa specificatd in actele de proprietate si in documentatia cadastrala;

- Se cautad pe grila din ANEXA, incadrarea in functie de amplasament,
conform coloanelor si preturilor si se gseste valoarea minima estimata/mp;

-Se inmulteste suprafata cu valoarea estimata pe mp si se determina valoarea

tranzactiei.

6. SPATI DE PRODUCTIE/DEPOZITARE.

- Se determina zona de amplasare in cadrul judetului si localitatii, 1n functie
de adresa specificatd in actele de proprietate si in documentatia cadastrala;

- Se cauta pe grila din ANEXA, incadrarea in functie de amplasament, conform
coloanelor si preturilor si se gaseste valoarea minima estimata/mp;

- Se inmulteste suprafata cu valoarea estimata pe mp si se determina valoarea
tranzactiel.

ETAPA a Il-a._CADRUL LEGAL PENTRU EFECTUAREA LUCRARIL,

Pentru elaborarea lucrarii, au fost luate in considerare urmétoarele acte normative:

- Legea Nr. 163/iunie 2005, privind aprobarea OUG Nr. 138/2004 pentru
modificarea si completarea Legii Nr. 571/2003 privind Codul Fiscal,

- HG Nr. 610/23 iunie 2005 pentru modificarea si completarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii Nr. 571/2003 aprobate prin HG Nr. 44/2004.

Astfel, conform art. 77, alin. 1 din Legea Nr. 163/01.06.2005:

“ La transferul dreptului de proprietate si al dezmembrdamintelor acestuia, prin
acte juridice intre vii asupra constructiilor de orice fel si a terenurilor aferente
acestora, precum §i asupra terenurilor de orice fel fard constructii, contrlbuablllz
datoreazd un impozit* care se calculeazd astfel: e
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a) pentru constructiile de orice fel cu terenurile aferente acestora, precum si
pentru terenurile de orice fel fara constructii, dobandite intr-un termen de pana la 3
ani inclusiv:

- 3% pana la valoarea de 200.000 lei inclusiv,

- Peste 200.000 lei, 6.000 lei+2 % calculate la valoarea ce depaseste 200.000 lei
inclusiv

b) pentru imobilele dobandite la 0 data mai mare de 3 ani:

- 2% péna la valoarea de 200.000 lei inclusive

- peste 200.000 lei, 4.000 lei + 1% calculat la valoarea ce depaseste 200.000 lei
inclusiv,

Impozitul prevazut se calculeaza la valoarea declarata de parti in actul prin care se
transfera dreptul de proprietate sau dezmembramintele sale.

In cazul in care valoarea declarata de parti este inferioara valorii orientative
stabilite prin expertiza intocmita de camera notarilor publici, impozitul se va calcula la
nivelul valorii stabilite prin expertiza, cu exceptia tranzactiilor incheiate intre soti, caz in
care impozitul se calculeaza la valoarea declarata de parti in actul prin care se transfera
dreptul de proprietate.

Legea Nr. 163/01.06.2005, art. 77 alin. 5 stabileste:

“Expertizele intocmite de Camerele Notarilor Publici vor putea fi
reactualizate o data pe an §i vor fi comunicate la directiile teritoriale ale Ministerului
Finantelor Publice*

Valorile minime stabilite pentru proprietatile imobiliare din Tecuci si localitatile
arondate Judecatoriei Tecuci vor fi utilizate de catre notarii publici pentru
impozitarea tranzactiilor imobiliare.

Cazurile de exceptie cand unii vanzatori sau cumparatori nu accepta valorile
minime estimate in aceasta lucrare, notarul le recomanda efectuarea unui raport de
evaluare al proprietatii subiect, lucrare ce se realizeaza de un expert evaluator autorizat
ANEVAR, lucrarea respectiva va fi platita de catre cel ce o solicita.

Ipoteze si conditii limitative generale.

- Lucrarea dupa receptionare si acceptarea de catre Directia Finantelor Publice
Galati, este proprietatea intelectuala a Camerei Notarilor Publici Galati, reproducerea
integrala sau partiala fiind strict interzisa, fara acordul proprietarului;

- Autorul lucrérii, expert evaluator Ing. Irimia Vasile, membru tj ALIATCH
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judiciare si a lucrarilor de evaluare, are capabilitatea de a efectua lucrarea, iar analizele,
judecdtile si concluziile formulate sunt reale si corecte, conform cu Standardele
Internationale de Evaluare insusite de ANEVAR si cu perceptele Codului Etic al
Evaluatorului.

- Datele de sintezd sau cele analitice, obtinute din diverse surse si din baza
de date a expertilor evaluatori, au fost preluate ca atare, fara verificari suplimentare
privind exactitatea, corectitudinea sau veridicitatea.

- Expertul evaluator nu-si asuma nici o responsabilitate fatd de demersul
beneficiarului, ulterior predarii lucrarii, de a efectua studii si investigatii suplimentare
referitoare la proprietétile imobiliare in cauza, care ar putea influenta valorile estimate.

- Folosind datele, documentele si faptele pe care le-a avut la dispozitie la data
analizelor — luna octombrie 2015 — expertul evaluator nu raspunde pentru nici o
identificare ulterioard de date si fapte cu efect asupra valorilor minime estimate.

- In spiritul Codului Deontologic si al legislatiei in vigoare, expertul evaluator nu-
si asuma raspunderea juridica decat fata de Camera Notarilor Publici Galati, in calitatea
sa de beneficiar si proprietar al lucrarii, nu are obligatia de consultantd dupa predarea
acesteia §i1 nu este obligat sa depund marturie 1n instantd asupra proprietatilor
imobiliare 1n cauza.

- Lucrarea poate fi utilizata strict in scopul pentru care a fost elaborata, fiind
interzisa utilizarea valorilor minime estimate 1n elaborarea sau verificarea rapoartelor
de evaluare si in orice etapa a Tranzactiilor imobiliare.

- Autorul nu are nici un interes, prezent sau viitor, in legédtura cu proprietatile
imobiliare analizate si nici un interes personal legat de partile implicate.

- In cadrul procesului de evaluare, s-au considerat valabile urmatoarele ipoteze
generale:

» Titlul de proprietate;

» Absenta defectelor majore ale constructiilor;

» Capacitatea de productie a solului;

» Absenta incalcérilor proprietatii de catre terte persoane.

Data evaludrilor.

Procesul de evaluare si concluziile estimate sunt valabile 1ncepand cu luna
lanuarie 2016.

Oplma evaluatorului este ca piata 1m0b111ara este foarte sensibila la factorii
economici si sociali.

In primul rand, poate suferi modificari esentiale in scurte peri
2 2Nl altor, - 0) N
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Prin urmare, apreciez ca valorile estimate pentru proprietatile imobiliare situate pe
teritoriul municipiului Tecuci si a localitatilor arondate Judecatoriei Tecuci nu vor fi
supuse unor modificdri importante pe o perioada de maxim 6 luni, respectiv pana in luna
iunie 2016.

Evaluarile au fost determinate la data de 30 octombrie 2015.

CAP. I. NOTIUNI GENERALE DESPRE PROPRIETATEA
IMOBILIARA SI DREPTUL DE PROPRIETATE

Proprietatea reprezintd un concept juridic ce se refera la toate avantajele,
drepturile si beneficiile legate de detinerea 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 imobiliara se refera la toate cotele de participare,
avantajele si drepturile ce decurg din proprietatea imobiliara.

Dreptul sau cota de participare la un bun imobil, se mai numeste i

Drept patrimonial.

Proprietatea imobiliara este o entitate fizica (care poate fi vizuta sau atinsa), iar
dreptul de proprietate se refera este un concept juridic.

Valoarea proprietdtii imobiliare este generata de unicitatea, durabilitatea,
permanenta locatiei, oferta relativ limitata si de utilitatea specifica a oricarui
amplasament.

Totalitatea drepturilor de proprietate imobiliara cuprinde suma acestora, respectiv
toate foloasele ce decurg din dreptul de proprietate imobiliara, incluzand dreptul de a
utiliza proprietatea respectiva, de a o vinde, de a o inchiria, de a patrunde in acestea, de
a o dona, fiecare drept putand fi tranzactionat pe piata.

Proprietatea imobiliard, in intelesul general, se compune din:

- pdmant;

- teren curti constructii;

- cladirile situate pe acesta;

- 1 mbunatatiri aduse pamantului.

Proprietatea imobiliara este imobila si corporala, incluzdnd urmatoarele
elemente:

» terenul, care este un bun fizic ce comporta drepturi de proprietate, sursa de
venituri ce se pot masura in bani sau valori de schimb.

Formele de utilizare a pdmantului sunt .determinate de organizarea social;

.v'f.;__}:—
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» cladirile si alte amenajari amplasate pe teren, nu pot fi separate de acesta,
decat in cazul dezafectarii prin demolare, in conditiile legii.

Terenul este un activ permanent, iar constructiile si amenajarile legate de acesta
au o durata de viata limitata, motiv pentru care este de asteptat ca terenul sa existe si
dupa disparitia constructiilor atasate lui.

Valoarea terenului este determinata de un concept economic caracterizat in
principal de:
> unicitatea fiecarei parcele ca amplasament, forma geometrica si de relief;
> imobilitatea terenului din punct de vedere fizic;
> limitarea fizicd a suprafetei parcelei de teren;
» utilitatea terenului intr-o anumita zona de interes;
Constructiile sunt un activ limitat in timp, degradabil si care poate suporta

usor modificari.

CAP.ILPREVEDERI ALE“ STANDARDELOR
INTERNATIONALE DE EVALUARE”, PRIVIND ESTIMAREA VALORII DE
PIATA

In activitatea de evaluare, etalonul profesional pentru evaluatori il reprezinta
“Standardele Internationale de Evaluare”, ale caror principii de Evaluare sunt in General
Acceptate.

Ghidandu-se dupa aceste Standarde, evaluatorul raspunde cerintelor pietii prin
evaludri credibile, care sd conduci la satisfacerea cerintelor cumparatorilor si
vanzatorilor.

Evaluarea este o activitate efectuata de profesionisti, care respecta principii,
metode, standarde profesionale si etice specifice, prin care se estimeaza o valoare
pentru dreptul de proprietate respectiv (teren, constructii, amenajare), care s fie cat mai
apropiatd de valoarea recuperata de piatd in urma tranzactiilor.

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

Proprietatea imobiliara sau interesul pentru aceasta trebuie si intruneasca
5 caracteristici ca sa aibd valoare pe piatd imobiliara:
> utilitatea sau abilitatea de a satisface anumite cerinte. s
oamenilor; e
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> cerinta efectiva este necesitatea sau dorinta oamenilor de a obtine
satisfactia generatd de proprietate, pe baza puterii de cumparare, sau a capacitatii
financiare;

> raritatea relativa care deriva din limitarea ofertei de catre cerere;

» transferabilitatea, adica drepturile de proprietate s treacd de la o
persoana la alta, cu o usurinta relativa;

» mediul, caracterizat de suprematia legii, astfel incét investitorii in
proprietati imobiliare nu vor avea riscul de a le pierde din cauza incertitudinilor
politice sau legislative.

Principalele principii ale evaludrii proprietatii imobiliare sunt:

1. Cererea si oferta — interactiunea acestora determinidnd valoarea de piata a
proprietétii imobiliare.

2. Schimbarea. Fortele cererii si ofertei se afld intr-o dinamica permanenta
sl creeazd mereu un nou mediu economic, ducand astfel la fluctuatii ale valorii.

3. Concurenta. Prefurile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o continua
competitie si interactiune intre cumpdratori si vanzatori, antreprenori si alti participanti
la piata imobiliara.

4. Substitutia. Un cumparéator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate
decat costul de achizitie al unei alte proprietdti cu aceleasi caracteristici si aceeasi
utilitate.

5. Cea mai buna utilizare. In scopul evaludrii pe piatd, proprietatea ar trebui
evaluatd in ipoteza celei mai bune utilizari, care presupune o folosire legala, posibila si
probabila a proprietdtii imobiliare, care ii va da cea mai mare valoare in prezent,
pastrandu-i utilitatea.

Prevederile Standardelor Internationale de Evaluare trebuie aplicate cu
rigurozitate, adecvat cu scopul evaluarii, cu tipul de valoare si cu tipul de proprietate
supusa evaluarii.

1. Piata este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt
tranzactionate intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului, fara restrictii.

2. Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil
convenit de cumparatorii si vanzdtorii unui bun sau serviciu, unui drept de proprietate
disponibil pentru tranzactie.

Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o estimare a pretului cel mai probabil care va
f1 platit pentru o proprietate imobiliara, bun sau serviciu, la 0 anumita data, in
conforrhitate cu o anumita definitie a valorii. o

Conceptul economic de valoare reflecta optica pietei asumgiibﬁéiﬁéﬁciﬂbg&elui
care detine proprietatea imobiliara, bunurile, sau primeste serviciileS'la dataevatudrii,

% Gameré-iNsQ‘;arygg;erié'lici Galati
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3. Valoarea de piata este cel mai obisnuit tip de valoare,asociat cu evaluarea
proprietatii imobiliare.

Este o reprezentare a utilitatii sale recunoscute de piata.

Valoarea de piata se defineste ca:

“Suma stimatd pentru care o proprietate ar putea fi schimbatd la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing adecvatd, in care ambele pdrti au
actionat in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere ”.

4. Pretul este suma cerutd, oferitd sau platitd, pentru un bun sau un

serviciu, pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost sau a fost
confidential.

5. Costul reprezintd pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, ori
suma necesara intre cumpadrdtori si vanzatori prin mecanismul pretului, fara restrictii.

Conceptul de valoare de piatd presupune un pret negociat pe o piata libera si
concurentiala.

CAP.III. TIPURI DE ABORDARI IN EVALUAREA
PROPRIETATII IMOBILIARE

Standardele Internationale de Evaluare definesc activitétile de evaluare ce
trebuiesc parcurse in evaluarea unui bun imobil si sunt:
O identificare a proprietatii imobiliare implicata in evaluare.
O identificare a drepturilor de proprietate care sunt evaluate.
Data la care este valabila valoarea estimata si data Raportului de evaluare.
Definitia tipului de valoare cerut.
Intentia de utilizare a evaludrii si orice limitari sau abateri in acest sens.

6. O identificare a oricaror ipoteze posibile si conditii limitative pe care s-a bazat
evaluarea.

N

Pentru proprietatile imobiliare, in mod curent se intalnesc trei feluri de tipuri de
abordare:
> abordarea prin costuri;
> abordarea prin comparatia vanzarilor ;
» abordarea prin capitalizarea veniturilor.
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Abordarea prin cost se bazeaza pe comparatie: se compara costurile necesare
amenajarii unei proprietati imobiliare noi sau a unei proprietati de substitutie cu aceeasi
utilitate ca si bunul imobil evaluat.

1. Se estimeaza costul necesar pentru a construi proprietatea imobiliara evaluata si
se scade apoi deprecierea totala prezenta la data evaluarii.

2. Valoarea estimativa a costurilor de constructie se corecteaza in sensul
diferentelor de vechime, stare tehnica, utilitate si amplasament al bunului evaluat.

In mecanismul de gandire al pietei, actorii pietei — vanzatori si cumparatori —
asociazd valoarea cu costul.

In aplicarea abordarii prin cost se face distinctia intre doua baze de cost:

e costul de reproductie;
e costul de inlocuire.

Piata, precum si starea fizicd a bunului imobiliar de evaluat sugereaza in

ce masura o copie exacta a bunului evaluat (cost de reproductie) sau a unui bun
de substitutie cu utilitate aseméanatoare (cost de inlocuire) ar putea constitui un element
de comparatie mai adecvat.

Abordarea prin comparatia vanzdarilor estimeaza valoarea proprietifii imobiliare
din comparatia vanzdrilor recente pe piatd ale unor bunuri imobile asemanaicare, din
zona prestabilita.

Aceasta abordare considera ca preturile sunt stabilite de piata, valoarea de piata
fiind estimata in urma analizei preturilor de pe piata ale proprietatilor competitive pe
segmentul respectiv de piata.

Metoda poate fi aplicatd in cazul in care exista o piata relativ stabila pentru o arie
geografica definita (oras, judet, etc.).

Abordarea prin capitalizarea veniturilor - considera ca valoarea este creata de
asteptarile de beneficii viitoare, calculand valoarea actualizata a beneficiilor viitoare
anticipate.

Cele trei abordari ale valorii de piata sunt independente una de cealalta, toate
avand ca scop estimarea unui nivel al valorii proprietarii imobiliare.

In fiecare abordare se folosesc diferite informatii comparabile.

Piata imobiliara se defineste drept interactiunea dintre persoane fizice sau
entitati care schimba drepturi de proprietate pe alte active, de obicei, bani.

Pietele imobiliare fac obiectul unei diversitéti de influente sociale, economice,
guvernamentale si de mediu. : :
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Ele se definesc prin:
- tipul proprietatii imobiliare tranzactionate;
- localizare;
- potentialul de a genera venit;
- caracteristicile actorilor tipici,
- atitudinile si motivatiile investitorilor tipici.

Aria de piata. Zona. Valoarea unei proprietati imobiliare poate fi influentatd, sau
chiar modificata, de diverse forte economice, sociale, administrative si de mediu.

In interiorul unei zone de influentd actioneazi factori ce determina valoarea
proprietatii.

Zona de influenta si, in sens mai cuprinzator, aria de piatd, este perimetrul
caracterizat de anumiti factori, unde proprietatea analizatd concureaza cu altele,
pentru a atrage atentia cumparatorilor si vanzatorilor de pe piata imobiliara.

O arie de piata poate cuprinde un cartier, o zona de localitate sau teritorii mai
intinse - grupuri de asezari, in care factorii de influenta ai valorii proprietatii imobiliare
sunt identici.

Aria de piata trebuie identificata strict in scopul evaluarii proprietatii.

In cadrul analizei ariei de piata, trebuie si fie sesizate schimbarii, tendintele de
dezvoltare a zonei, eventualele faze de tranzitie de la un tip de utilizare a terenului, la alt
tip.

In orasul Tecuci si localitatile arondate Judecatoriei Tecuci, se resimte influenta
urmadtorilor factori, care in general, influenteaza tranzactiile imobiliare:

Factorii sociali:

densitatea demografica;

e gradul de ocupare, somaj;

¢ dimensiunea gospodariilor;

e existenta si calitatea serviciilor scolare, medicale, sociale, recreative,
culturale, comerciale;

e media de varsta;

e nivel de pregatire, categoriile profesionale;

e nivelul infractional.

Factorii economici:
¢ venitul pe cap de locuitor;
¢ venitul mediu pe gospodarie;
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e procentajul de ocupare al constructiilor de catre proprietari;
nivelul si tendintele chiriilor;

gradul de ocupare la diverse categorii de proprietati,
nivelul si tendintele valorii proprietatilor;

volumul de amenajari si constructii.

Factorii administrativi - se referd la legislatia, reglementarile si impozitele pe
proprietate, stabilite de organele locale.
Principalii factori administrativi, care diferentiaza ariile de piata sau zonele, sunt:

e impozitul pe proprietate, comparativ cu serviciile oferite de autoritatea
administrativa locala, In comparatie cu alte arii, sau zone de piata;

o regulile privind sistematizarea, constructiile, serviciile sanitare;

e calitatea serviciilor publice, politie si pompieri, jandarmerie, scoli,
gospodarie comunala, gaze, apa curenta, canalizare si statii epurare, electricitate, cablu
TV, telefonie,etc.;

e reglementarile de mediu;

e restrictii private asupra terenurilor si constructiilor;

e retele de transport si perspectiva in domeniu.

Factorii de mediu — inseamna orice trasaturi naturale, sau create de om, care se

afla in aria de piata sau zona analizata, intre care:

e topografia (relieful si vegetatia);

e spatiile libere;

e surse de poluare majore: zgomote, mirosuri, trepidatii, fum, ceata,
pacla;
calitatea serviciilor comunale: iluminat public, canalizare, curent electric;
intretinerea terenurilor virane;
varsta efectiva a proprietatilor;
schimbadri survenite in tipul de utilizare al cladirilor si
terenurilor;
e caracteristici de microclimat: vanturi puternice, diferente de temperatura

sl umiditate;

e riscuri de incendiu: alunecari de teren, inundatii, cutremure frecvente;
accesul la principalii furnizori de servicii, la platformele industriale, la
scoli, magazine, parcuri, biserici, locuri de agrement, locuri de munci;
Caracteristicile de mediu nu pot fi raportate la o scara fixa, ele fac mal

atragatoare sau nu o arie de piatd, sau zona de proprietati imobiliare. ~'. . =
C amera—“N tarz/or B\‘ blici Galati
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Caracteristicile impdrtirii teritoriale pe criterii imobiliare.

Factorii de influentd asupra valorii proprietatii imobiliare pe tipuri de zone — de
locuit, comerciale, industriale, etc.— sunt aceeasi ca si cei ce influenteaza ariile de piata
mai mari si mai diverse.

Proprietétile imobiliare pot fi situate intr-una din urmatoarele zone:
1. Zone comerciale:
e zone comerciale din centru;
e centre comerciale de cartier;
e centre comerciale specializate;
Zone imobiliare rezidentiale multifamiliale;
Zone imobiliare rezidentiale unifamiliale,
Zone de birouri; parcuri de afaceri;
Zone de comert cu amanuntul. piete, bazaruri, etc;
Zone industriale:
e unititi de prelucrare;
e unitdti de depozitare/distributie;
e parcuri si platforme de cercetare;
7. Zone agricole:
e terenuri arabile;
e livezi, plantatii, pepiniere;
o fanete;
e ferme de animale;
e paduri si pasuni;
e teren de extractie miniera;
8. Zone specializate:
o forestiere;
cu profil medical sanitar;
parcuri stiintifice;
parcuri pentru tehnologie avansata;
spatii educationale, campusuri;
perimetre istorice.

ANl
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CAP. 1V. PREZENTAREA GENERALA A MUNICIPIULUI
TECUCI SI A LOCALITATILOR ARONDATE
JUDECATORIEI TECUCI

Judetul Galati, din punct de vedere geografic, se gaseste in partea sud — estica
a taril, invecinat:

* Nord = jud. Vaslui;
= Est = Republica Moldova;
» Vest = jud. Vrancea;
= Sud = jud. Braila.
Suprafata jud. Galati este de 358.456 Ha, divizata administrativ in:
l. 2 municipii : Galati si Tecuci;
2. 2 orase: Tg. Bujor, Beresti;
3. 56 comune;
4. 180 sate.

Cadrul Natural include 2 mari entitati fizico-geografice:
» Campia Covurluiului;

» Lunca Dunarii a Siretului si Prutului.

Reteaua hidrografica este reprezentatd de bazinul fluviului Dunarea, fluviu
care delimiteaza granita de sud — sud — est a judetului, raurile Siret, Barlad, Berheci,
Valea Gerului.

Clima este temperat — continentald, cu aproximatie 200 zile pe an fara inghet, cu
ierni geroase si veri foarte calduroase, zona influentata de clima cdmpiei Ruse.

Zonele turistice ale jud. Galati sunt:

1. Muzeele din municipiul Galati si Tecuci;

2. Manastirea Tudor Vladimirescu si Buciumeni;

3. Situri arheologice din Galati si Tecuci;

4. Faleza Dunarii;

Riscuri naturale. Exista pe teritoriul judetului zone degradate din cauze naturale,
uneori accentuate si de factorul uman, prin defectuoasa gestionare, exploatare si
intretinere a terenurilor si mai ales, prin defrisédrile masive care au culminat cu téierea
nemiloasa a perdelelor de protectie de salcami din vasta zona Vrancea, Tigénesti, Valea
Gerului.

Prin aceasta actiune, terenul nisipos a inceput sa fie dislocat de vanturi; fara
masuri de reimpadurire, e posibila desertificarea intregii zone.

Din punct de vedere al riscului seismic, jud. Galati se afla in zona cu gradul VIII de

seismicitate, cu efecte majore ale ultimelor cutremure mari. i SUSNE

2
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Riscul de inundatii provine mai putin de la fluviul Dunérea, la care debitul poate
fi controlat si dirijat si mai mult de la cresterea temporara si periodica a debitelor pe
unele rauri si pariuri din zona comunelor Cosmesti, Nicoresti, Barcea, si valea Siretului
si a Prutului.

Riscurile tehnologice provin de la doud mari unitéti industriale: Combinatul
siderurgic Galati, Centrala termica Galati.

Populatia. Conform datelor statistice, populatia stabila a jud. Galati la 01 ianuarie
2007 era de 622.936 persoane, din care:
a. 319.018 barbati;
b. 313.918 femei.
In mediul urban, locuitorii insumeazi 355.251 persoane, iar in mediul rural
267.685 persoane.
In principalele localitati ale judetului, numarul locuitorilor se prezinta astfel:

Localitatea Populatia la
Recensamantul
din martie 2003
Galati 300.211
Mun. Tecuci 34.871
Orasul Beresti 3.280
Orasul Tg. Bujor 6.289
Comune - total 278.285
TOTAL 622.936

» Populatia activa la 01 ianuarie 2007:

» Populatia activa — total =109.253 mii pers.
» Populatia ocupata — total = 110,1 mii pers.
din care :

a. salariati = 96,6 mii pers.
b. someri = 22,6 mii pers.

Se observa o scadere a numdrului de locuitori pe total judet, dar o crestere a
numarului de locuitori in aproape toate orasele judetului, cu o scadere nesemmﬁcatlva n
municipiul Galati si in orasul Tg. Bujor. e
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Consider ca situatia se datoreaza stabilirii in orase a unor persoane navetiste
inainte de 1989, persoane care nu au acceptat munca si conditiile din mediul rural.

Echiparea teritoriald a judetului in anul 2007:

» Lungimea totald simpla a retelei de distributie a apei potabile = 792,40 km
» din care municipii si orase =472,20 km

1) Factorii economici si perspectiva acestora, se refera la evolutia veniturilor
medii pe gospodarie si cap de locuitor, in relatia directd cu evolutia industriei,
agriculturii si serviciilor, cu scaderea accentuata a veniturilor din agricultura, iar
perspectiva pentru compensarea cu veniturile din alte zone este una indepartata.

2) Factorii sociali fac diferenta intre mediul urban si cel rural, privind
densitatea demografica, categoriile profesionale, nivelul de pregatire, gradul de ocupare
intr-o activitate stabila, somajul, existenta si calitatea actului scolar, medical, cultural,
comercial.

De asemenea, sunt diferente intre zone privind actul infractional si organizarea
unor asociatii care se ocupa de linistea cetateanului, mai frecventa la orase si
inexistentd, in mediul rural.

3) Factorii de mediu — diferentiati pe teritoriul jud. Galati, probleme
deosebite fiind in zona de poluare a Combinatului Galati, care afecteaza orasul
Galati si comunele limitrofe.

4) Probleme importante de rezolvat sunt si 1n zonele carierelor de piatra din
bazinul raului Siret, unde poluarea cu praf, produce pagube locuitorilor din zona, iar
Tranzactiile au de suferit.

5) Factorii administrativi nu difera de la o zona la alta, pe intreg teritoriul
Judetului, cat si la nivel national, fiind valabile reglementarile momentului in legatura
cu taxele si impozitele pe proprietate, sistematizarea si constructiile, serviciile publice si
restrictiile impuse de legile cu sfera de aplicare nationald asupra acestor factori.

Dintre factorii administrativi, pentru diferentierea zonelor si ariilor de piata
imobiliard, pe teritoriul jud. Galati s-au analizat:

e retele de transport si perspectiva acestora;

e calitatea utilitatilor, prin prisma deciziilor administratiei locale, privind
gospodarirea comunald, retelele de apa, gaze, telefonie, electricitate, scoli si unitati
sanitare.

Consider cd piatd imobiliard este influentatd cel mai mult de:

FRRS t
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* amplasarea localitatilor l1anga drumurile nationale si judetene modernizate;

» echiparea tehnico-edilitard a localitatilor;

* starea tehnica a cladirilor, utilitatea functionald a acestora si dotarea cu
instalatii,

» apropierea de drumurile nationale si judetene modernizate, 1n corelare cu
distanta fata de municipiile Galati si Tecuci.

* Se apreciaza ca pana la 30 km sunt rentabile Tranzactiile imobiliare.

Piata imobiliara din judetul Galati (cladiri+terenuri) se i mparte dupa cum
urmeaza:

a) Municipiul Galati ;

b) Municipiul Tecuct

c) Comunele apropiate de municipiul Galati;

d) Comunele situate pe DN 25 Galati - Tecuci;

e) Orasele Tg. Bujor, Beresti.

Valorile minime estimate pentru vanzari terenuri intravilane in municipiul Tecuci si
comunele arondate Judecitoriei Tecuci sunt date centralizat astfel:

In ANEXA . se gasesc:
» Valorile minime pentru terenuri situate pe principalele artere comerciale din
Tecuci,
» Valorile minime de vanzare terenuri pentru constructii locuinte unifamiliale
in Tecuci

CAP. V. METODOLOGIADE CALCUL A VALORILOR
MINIME ESTIMATIVE PENTRU PRINCIPALELE TIPURI DE
PROPRIETATI IMOBILIARE

In ordinea fireasci a aparitiei tipurilor de proprietate tranzactionate in Tecuci

si pe raza Judecatoriei Tecuci, acestea sunt:

1. Terenuri intravilane;
Terenuri extravilane;
Terenuri ocupate cu vegetatie forestiera;
Apartamente in blocuri locuinte;
Locuinte unifamiliale, compuse din casa de locuit + anexe gospodaresti,
fara terenul aferent;
Spatii comerciale;
7. Incinte industriale + spatii de depozitare.

|G N SRS ]
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5.1. Metodologia de estimare a valorilor pentru terenuri libere intravilane:

Valoarea estimati a terenurilor intravilane, libere de sarcini, se determind in
functie de importanta localitatii si zonei de piata imobiliara, in care se afld
amplasamentul.

Evaluarea se realizeazi prin metoda comparatiei prin bonitare, care se bazeaza pe
date statistice privind preturile medii ale Tranzactiilor de proprietati imobiliare (in cazul
de fata, terenuri) de aceeasi naturd s i cu parametrii tehnici asemanatori.  Criteriile
avute in vedere la estimarea valorii terenurilor intravilane, care sunt caracteristice
majorititii localitatilor din tara, se regdsesc in metodologia de evaluare a
terenului, publicatd in EXPERTIZA TEHNICA NR. 97/2006 si sunt:

- Categoria localitatii: localitati cu 10.000 de locuitori si localitati cu peste
10.000 locuitori;

- Suprafata terenului (mp);

- Accesul la teren;

- Deschiderea terenului la calea de acces;

- Utilitatile existente;

- Restrictii de construire, administrative si urbanistice (daca exista);

- Gradul de poluare;

- Natura si starea terenului;

- Zona de amplasament al terenului in cadrul localitatii;

Etapele estimdrii valorii pentru terenuri intravilane, in conformitate cu
prevederile metodei comparatiei prin bonitare, se prezinta astfel:
»  Localitdti cu peste 10.000 locuitori:

- se stabileste categoria localitatii, in functie de numarul de locuitori;

- se stabileste valoarea de baza (lei/mp);

- se stabileste pozitionarea si accesul la utilitati;

- se stabileste tipul de cale de acces;

- se stabilesc proportiile si orientarea terenului;

- se stabilesc restrictiile de folosinta;

- se stabileste adecvarea suprafetei, in functie de utilizarea si pozitia specifica a
terenului;

. - se stabileste aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine si gradul de

poluare; LR
- se stabileste ponderea suprafetei construibile fata de toata suprafata terenutui;
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- se stabileste natura terenului (daca necesita lucréri speciale pentru fundatii);
se stabileste gradul seismic al zonei;

se stabileste regimul de inaltime construibil;

se stabileste daca sunt necesare dezafectari ale constructiilor existente;

se stabileste coeficientul de respingere, datorita unor cauze juridice sau

sociale;

se stabileste coeficientul de zona, in functie de amplasamentul in cadrul
localitatii.

Valoarea terenului va rezulta din produsul dintre valoarea de baza si
coeficientii specificati mai sus.

= Localitati sub 10.000 locuitori:
se stabileste categoria localitatii, in functie de numarul de locuitori;
- se stabileste valoarea de baza (lei/mp);
se stabileste pozitionarea si accesul la utilitati;
- se stabilesc functiile economico - sociale ale localitatii (activitate preponderent
agricold, mica industrie, sau servicii);
se stabileste pozitionarea terenului fata de caile de transport;
se stabilesc utilitatile;
se stabileste gradul de poluare;
se stabilesc caracteristicile geotehnice ale terenului (daca necesitd lucrari
speciale pentru fundatii, daca este inundabil, supus alunecarilor, etc.);
- se stabileste daca exista restrictii de folosire (construibil, neconstruibil);
- se stabileste raportul dintre fatada si adancimea terenului;
- se stabileste marimea suprafetei construibile din suprafata totala a terenului;
- se stabileste dacd sunt necesare dezafectari ale constructiilor existente;
se stabileste coeficientul de respingere, datoritd unor cauze juridice sau

sociale;

- se stabileste coeficientul de zona, in functie de amplasamentul in cadrul
localitatii.

Valoarea terenului va rezulta din produsul dintre valoarea de baza si coeficientii
specificati mai sus.

Valorile terenurilor estimate prin metoda comparatiilor prin bonitare, a fost
comparatd cu datele obtinute in urma Tranzactiilor de pe piatd imobiliard cu terenuri,
avand caracteristici similare.

Pentru anumite arii si zone de piata, se poate aplica un coeﬁment de
sau, dimpotrivd, de lipsa interesului. ‘

ractjvitate
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In ANEXA este redati metodologia de calcul mai sus specificata, pentru:

a. terenuri intravilane situate in localitati cu peste 10.000 locuitori;

b. terenuri intravilane situate in localitati cu populatia sub 10.000 locuitori.

Valorile obtinute in anexe, reprezintd un pret mediu de piatd, fiind sensibil
egale cu preturile minime.

In ceea ce priveste ariile de piata, in municipiul Tecuci pentru terenuri, zonarea s-
a facut functie de specificul orasului, de zonele sale comerciale traditionale si noi, ce s-
au impus, precum si de zonele linistite si aflate departe de arterele mari de circulatie.

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

Zonal.

- str. 1 Decembrie 1918 Intre Policlinica (nr. 32) si magazinul Lidl (nr. 109):
- str. Gh. Petrascu de la Hotel Turist pana La Gara de Nord.

- str. Elena Doamna péna la intersectia Profiriu

- str. Galati

- str. Costache Racovita

- str. Cpt. Vlad

- str. Alecu Russo

- str. Maior Genoiu

- str. Alexandru Papadopol Calimah

- str. lon Petrovici

- str. Victoriei

- str. Gloriei

- str. Pietei

- str. Mures

- str. Stefan cel Mare, intre str. Cuza Voda si str. Gloriei (Piata Centrala)
- str. 13 Septembrie

- str. George Cosbuc
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Zona 2.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.

str

Stefan cel Mare de la str. Stefan Petica la str. Unirit

Unirii

Traian

Maior Andrei

Aleea Matei Basarab

Garii

M. Kogalniceanu de la str. Elena Doamna pand la Gara de Nord
Transilvaniei

[onita Hrisanti

Tudor Pamfil

Ghica Voda

Ion Creangd

Ecaterina Teodoroiu

Dragos Voda

Nicoresti

Vasile Alecsandri

Andrei Saguna

Libertétii

. D. Hirlescu (intre str. Ecaterina Teodoroiu si str. 1 Decembrie 1918)

Zona 3.

str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
str.
~ Str.
str.
str.

Stefan cel Mare intre str. Gloriei si str. Dimitrie Hirlescu
Elena Doamna de la Profiriu la podul CFR

Vlad Tepes

Crisana

Lt. Dragomir

Muncii

Dimitrie Hirlescu (intre str. Decembrie 1918 si str. Horia)
Tecucel

Sperantei
Feroviari

Eugen Boureanu
George Apostu
Ceferistilor
Smaranda Braescu
Plt. Bogdan
Primaverii B
Plevnei S e
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Zona 4.

- str. Tecuciul Nou

- str. Costache Negri

- str. Costache Conachi,

- str. Calistrat Hogas

- str. Eminescu,

- str. Focsa,

- str. Alexandru cel Bun,

- str. Vasile Lupu,

- str. Sf. Voievozi,

- str. Plugului,

- str. PIt. Stoicescu,

- str. Cpt. Darbun,

- str. Petru Rares,

- str. Valeni,

- str. Viei,

- str. Barladului,

- str. Militari,

- str. Linistii,

- Fdt. Th. Serbanescu

- str. Gh. Petrascu de la Gara Nord la limita extravilan
- str. 1 Decembrie 1918 de la Lidl la hotarul cu comuna Draganesti
- str. Depoului

- str. Bran si trecatoarea Bran

- str. Mihail Kogalniceanu de la Gara Sud spre str. Gheorghe Lazar

Zona S.

- Cartier nou Zona Industriala cu str. Pamfil Seicaru, str. Mircea Eliade,
str. Grigore Tabacaru, etc.

- Cartier Criviteni

Zona 6.
- Cartier Satul Nou fara str. Tecuciul Nou
- Cartier Balcescu

Zona 7.
- Cartier Cernicari
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Pentru respectarea acestei zonari si alinierea la HCL se va propune subzonarea
care este valabila numai tarifarii pentru camera Notarilor Publici

5.2. Metodologia de estimare a valorilor pentru terenuri libere extravilane.

Terenurile extravilane se gdsesc in zone suburbane si in zone rurale, fiind
folosite in general pentru agricultura, dar pot avea potential si pentru zone rezidentiale,
pentru depozite si chiar industrie.

De regula, cand cea mai buna utilizare a terenului extravilan este agricultura,
“Standardele Internationale de Evaluare” recomanda evaluarea terenului prin
comparatie directa.

Daca terenul urmeaza sa fie folosit pentru dezvoltare urbana (devenind in viitor
intravilan), sau pentru scopuri industriale, pot fi folosite in estimarea valorii mai multe
tehnici, fard semnificatie pentru scopul prezentei lucrari.

Terenurile sunt incadrate in granite care stabilesc marimea acestora si vecinii,
denumirea curenta se numeste /ot sau parceld.

De regula, un lot de teren extravilan se referd la o bucatd de pimant ce poate fi
identificata printr-o descriere obisnuita si are un singur proprietar.

Orice parcela a unei proprietati imobiliare este unica, ceea ce se regiseste in:

- harti si planuri cadastrale;

- lnregistrari publice;

- descrieri legale;

- informatii descriptive ale proprietarului, sau ale autoritatii locale.

Cele de mai sus trebuie sa conduci la identificarea precisd a terenului, fara a avea
posibilitatea confundarii cu un alt teren.

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

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

- calitatea solului;

- sistemele de irigatii, sistemul de desecare, masurile contra inundatiilor;

- microclima din zona, care poate afecta nivelul recoltelor si, implicit,
valoarea terenului;

- recolta potentiala, de obicei peste media pe tari la prlnC}pailele culturl An
zona de campie si sub medie, in zonele de deal si munte; :
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- media de varstd a populatiei din zonad si numarul acesteia, ca potential
factor de punere in valoarea a terenului, prin posibilitatile de a fi muncit terenul.

Din analizele efectuate in zona de sud a jud. Galati, se observa o usoara si
continua crestere a valorii terenurilor extravilane de la an la an, insa volumul
tranzactiilor devine din an in an mai scazut.

La ora actuald, parcele compacte de peste 50 ha, aproape nu se mai gésesc.

Incepand cu anul 2003, preturile terenurilor au crescut in unele zone de la 5 — 6
mil./ha la 9-10 mil/ha, cu unele exceptii, de 15-20 mil./ha, mai ales in zonele cu
potential pentru gradinarit.

In prezent piata tranzactionarii terenurilor cat si a caselor resimte o slaba putere
de cumpdrare, in ultima perioada fiind foarte putine tranzactii imobiliare.

De mentionat cd pentru terenurile degradate (rape, terenuri instabile, terenuri
mldstinoase), nu au existat in ultimii 7 ani decét un numar infim de Tranzactii.

Totin ANEXA au fost redate preturile minime de tranzactionare pentru :
- terenuri arabile;

- teren plantat cu vitd de vie pe rod;

- livezi cu pomi in declin;

- péasuni si fanete;

- terenuri ocupate cu vegetatie forestiera.

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

Surse de informatie pentru stabilirea valorilor:

- Standardele Internationale de Evaluare (1.V.S.C.);

- Reglementari legale privind regimul silvic;

- Ofertele unitatilor miniere de pe teritoriul jud. Galati, pentru achizitionarea
terenurilor silvice, afectate de carierele de piatra din zonele raului Siret.

- Oferta Directiei Silvice Judetene pentru achizitionarea terenurilor silvice,
aflate in proprietatea persoanelor fizice.

In zonele forestiere fiinfeaza proprietatea imobiliara a statului roman, a unor
persoane juridice, precum si a persoanelor fizice.

Terenurile ocupate cu vegetatie forestierd formeaza zone specializate in

cadrul ariilor imobiliare agricole, indeplinind o functie speciald, o activitate
specializata in infiintarea, cresterea si exploatarea padurilor. -

In jud. Galati se manifestd o acerbd lupta intre 1ndustrna de p'e}ucrare a
lemnului, organizatiile de mediu, turism si populatie. kA
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Nici populatia si nici autoritatile locale nu incearca sa conserve natura, taierile
masive in zonele specifice au condus la disparitia a mii de hectare de padure, din
speciile:

- salcdm si plop, in partea de sud (cdmpie) a judetului, unde au fost
complet decimate plantatiile de aliniament;

- foioase, in partea nordicd a judetului, unde nu s-a facut trierea pentru tiiere a
arborilor uscati sau 1n curs de uscare, ci a fost tdiata intreaga vegetatie cu potential
de comercializare, fard a fi plantate in loc nici 10 % din suprafete.

Codul silvie si regimul silvic sunt reglementérile ce guverneaza piata imobiliara
cu terenurile ocupate cu paduri, nu au fost aplicate de nici unul din organele statului
cu atributii in acest domeniu.

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

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

- valoarea terenului;

- cheltuielile de instalare a vegetatiei forestiere;

- cheltuielile de intretinere a padurii in primii ani, pana la starea de masiv;

- viteza de crestere a diferitelor specii ce se pot planta;

- structura dimensionala a masei lemnoase;

- structura speciilor, caracteristicile arborilor.

Pentru orice parcela forestierda ce se tranzactioneaza, se poate intocmi o fisa
tehnica, de catre firme sau persoane autorizate.

Conform reglementarilor legale, in Romania, masa lemnoasa este divizata in:

- lemn gros, cu diametrul pe picior mai mare de 24 cm;

- lemn mijlociu, cu diametrul intre 16 — 24 cm;

- lemn subtire, cu diametrul sub 16 cm.

Din datele confidentiale obtinute de la diverse persoane fizice (in special) si
juridice, in anul 2012, pretul pe un Ha padure din partea de sud a jud. Galati cu arbori
salcam, a fost in medie de 45.000 Lei/Ha, iar in partea de nord, pentru paduri seculare
cu esente de stejar si fag, pretul a fost de 80.000 Lei/Ha.

Terenurile forestiere cu arbori - lemn gros - in proportie de 40- 50 % si in rest cu
arboret, au fost tranzactionate cu 30.000 - 35.000 Lei/Ha.

PR
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5.4. Metodologia de estimare a valorilor pentru apartamente:

Baza legala:

- Decret Nr. 256/14.07.1984, privind imbunétatirea regimului de construire,
situarea locuintelor si modificarea unor reglementari referitoare la stabilirea preturilor
limita ale locuintelor;

- Decret - lege Nr. 61/07.02.1990, privind vanzarea de locuinte construite din
fondurile statului cétre populatie;

- Adresa Nr. 6646/09.03.2009 a Corpului Expertilor Tehnici din Romania,
privind coeficientii de actualizare pentru lucrarile de expertiza tehnica si evaluare,
avizati de Ministerul Transporturilor, Turismului si Locuintei.

- LegeaNr. 85/1992;

Legea Nr. 76/1994;
Normativul P 135/1999 elaborat de MLPAT, privind uzura constructiilor;
Decret — Lege Nr. 60/1991.
Pentru stabilirea pretului tehnic, s-au luat in considerare suprafetele medii
conform Decretului Nr. 60/1991, in functie de numarul de camere.
» Utilitati: apa curentd, instalatie electrica, canalizare, incélzire.
> Finisaje: zugraveli obisnuite, tamplarie din lemn, pardoseli calde cu
parchet sau linoleum, pardoseli reci cu mozaic in baie, bucétarie, holuri,
faianta partial la baie, balcon deschis.
» Stare de intretinere: buna.
» Starea de intretinere.

Se refera la integritatea tehnica a elementelor de rezistentd, modul de
functionare a instalatiilor, precum si la mentinerea calitatii finisajelor interioare si
exterioare.

Din punct de vedere al finisajelor interioare, se disting doua categorii:

- apartamente mentinute In starea initiala (la construire);

- apartamente cu 1mbundtétiri, care constau 1n: centrala termica proprie,
geamuri termopan pe tdmplarie PVC sau Al, placaje faianta, pardoseli gresie, etc.

Datele de identificare ale apartamentului provin din urmatoarele documente:

- Actul de proprietate precizeaza: etajul la care este amplasat apartamentul, nr. de
camere, confortul;

- Declaratia proprietarului (vanzatorului) aratd starea de intretinere a . .
apartamentului. coe L

g T‘rv s P
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Zonele de amplasare a blocurilor de locuinte in cadrul localitdtii.

Orasul Tecuci in, functie de informatiile detinute de catre expertul evaluator
privind gradul de atractivitate si implicit, preturile de tranzactionare, a fost impartit in
3 zone si anume:

- zona str. Gh. Petrascu
- zona Strandului

- zona Industriala

- zona Centrala

5.5.Etapele estimdrii valorii pentru apartamente.

In conformitate cu “Standardele Internationale de Evaluare”, etapele estimarii sunt
urmatoarele, pentru abordarea prin costuri:

1. Se determina suprafata utild (mp) si pretul de baza al apartamentului
conventional, conform Decretului Nr. 60/1991;

2. Seincadreazd apartamentul 1n grila de clasificare.

Pentru localitatile arondate Judecatoriei Tecuci valorile minime estimate ale
apartamentelor sunt redate in ANEXA

Trebuie precizat ca 1n aceste localitati, pe langa faptul ca diferentierile valorice in
raport cu amplasamentul in cadrul localitatii sunt irelevante, nici diferentierile in functie
de anul construirii nu sunt importante, deoarece in proportie de 98 % sunt construite
intre anii 1977 — 1990.

5.5. Metodologia de estimare a valorilor pentru gospod:rii unifamiliale.

Baza legala:
» Decret Nr. 256/14.07.1984;
» Decret Nr. 93/1977;
» Sistem de coeficienti de actualizare rapida a valorii de inlocuire a
cladirilor si anexelor acestora, conform Expertiza Tehnica Nr.128/iunie 2015, transmisa
de Corpul Expertilor Tehnici din Romania.

Clasificari:

a). Gospodariile unifamiliale pot fi:

- Locuinte si anexe gospodaresti, in cota‘exclusiva;
- Locuinte individuale cu teren + anexe gospodaresti, in cota 1ndlv1za;:w

S b
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b). Dupd sistemul constructiv, cladirile se clasificd in 2 tipuri:

- Cladiri cu structura si plansee din beton armat sau lemn, fundatie din

beton, pereti din zidarie de caramida, tencuiti interior si exterior, pardoseli din
parchet, gresie pe holuri, bucétérie si baie, tdimplarie din lemn, finisaje interioare
superioare, incélzire cu sobe pe combustibil solid, sarpanta lemn, invelitoare tigla,
instalatii electrice, sanitare, gaze.

Durata normala de functionare - 100 ani.

- Cladiri cu pereti portanti, din paianta, barne sau chirpici, fundatii din bolovani
sau caramida, pardoseli din scandura sau pamant, tamplarie din lemn, incéalzire cu sobe
pe lemn, sarpanta lemn, invelitoare tigla, tabla sau inlocuitori, instalatii electrice.

Durata normald de functionare 50 - 60 ani.

5.6. Etapele estimarii valorii pentru locuinte unifamiliale.

In conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare, etapele estimarii sunt
urmatoarele pentru abordarea prin costuri:

1. Se stabilesc caracteristicile constructive ale constructiilor, anul punerii in

functiune (PIF), suprafata utila (mp), finisaje, stare de intretinere;

2. Se stabileste 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 (mp);

4. Se aplica toate corectiile prevazute in fisa de calcul;

5. Se calculeaza valoarea de inlocuire in preturi la nivelul anului 1984;

6. Se aplica indicele de actualizare (pret unitar la nou conf. Decret 256/84);

7. Se calculeaza deprecierile (uzura fizica, neadecvare functionald, deprecieri din
cauze externe);

8. Se calculeaza valoarea actualizatd = Cost conform Decret 256/84 x Indice
reactualizare, conform Expertiza tehnica Nr. 128/2015.

Valorile minime sunt redate in ANEXA

De specificat ci in ANEXA sunt date numai valorile minime ale constructiilor,
fara terenul curti constructii, deoarece valoarea acestora diferd mult de la o localitate la
alta, atat datoritd gradului de fertilitate si favorabilitate, cat si datoritda suprafetelor
curtilor constructiilor care, in majoritatea localitatilor, nu se incadreaza in prevederile
Legii 50/1991. GO

,
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5.7. Metodologia de estimare a valorilor pentru spatii comerciale:

In orasul Tecuci si celelalte localitati arondate judecatoriei Tecuci, spatiile
comerciale (magazinele) sunt amplasate pe strazile comerciale din centrul localitatilor;
in Tecuci se gasesc spatii comerciale si in centrele de cartier cu locuinte, in special in
blocuri construite dupa anul 1977.

In prezent sunt edificate si in circuitul comercial un numar de 3 supermarket - uri,
toate in Tecuci,

Caracteristicile pentru evaluare sunt:

- amplasamentul spatiului comercial pe o strada sau zonad cu aflux de
cumparatori;

- densitatea si calitatea produselor oferite spre vanzare;

- existenta spatiilor de parcare in apropiere;

- densitatea traficului auto si de célatori in zona;

- aspectul exterior al cladirii si al cladirilor din jur;

- pozitionarea spatiului in cladiri multifunctionale sau cladiri independente.

Baza legald pentru evaluarea spatiilor comerciale:

- Standardele Internationale de Evaluare (IVS);

- Cataloage pentru evaluarea rapida a constructiilor, elaborate de Comisia pentru
Evaluarea Mijloacelor Fixe, publicate de MATRIXROM, Bucuresti;

- Normativul P 135/1999 elaborat de MLPAT, privind uzura constructiilor;

- Sistem de coeficienti de actualizare rapida a valorii de inlocuire a cladirilor si
constructiilor speciale, elaborat de INCERC Bucuresti, avizat de MLPTL;

- Buletinul editat de Corpul Expertilor Tehnici din Romania.

In ANEXA sunt redate valorile minime de tranzactionare.

Ing. Irimia Vasile

T P s EE
SARPERN . T
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1. ELEMENTE NON-IMOBILIARE

Din estimarile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare in care au
existat interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pietei imobiliare
specifice).

De asemenea, au fost analizate cu atentie si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor acte de
vanzare-cumpdrare proprietdfi imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declard oficial si real
pretul tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul
raport.

2. ALEGEREA VALORILOR FINALE

Estimarile valorilor de piata ale proprietatilor imobiliare care fac obiectul prezentului raport sunt
prezentate in tabelele anexe, pe localitdti si tipuri de proprietati imobiliare, sub forma unor valori
orientative de tranzactionare (in EURO — conform majoritatii tranzactiilor si ofertelor de pe piata
imobiliard — si transformate in LEl — conform solicitarii beneficiarului), care cuprind majoritatea datelor
de piatd colectate si rezultatele estimdrilor (au fost excluse valorile care se aflau sub un prag mediu
general).

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmitoarele:

* valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

* valorile estimate nu {in seama de responsabilitatile de mediu aferente proprietatilor imobiliare in
speta si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest punct de
vedere;

* valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii si constituie aprecieri subiective;

» evaluarea este o opinie asupra unei valori;

* valorile estimate sunt considerate in conditii de plata integrala [a data tranzactiei;

= valorile estimate contin TVA (in situatia in care natura tranzactiei si statutul
vanzitorului/cumparatorulut impun aplicarea acestei taxe);

* alegerea valorilor finale s-a facut tindnd cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de
precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piatd existente la data evaluarii
(perioada septembrie 2015 - octombrie 2015).

- P
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3. CONCLUZII

Rezultatele din prezentul raport de evaluare se doresc a fi un instrument util si usor de utilizat pentru
beneficiar, dar si o radiografie a pietei imobiliare din Tecuci si localitafile arondate Judecatoriei Tecuci.
Rezultatele si concluziile din raport nu sunt considerate exhaustive, acestea putand fi rectificate si
actualizate in cazul in care se constatd o schimbare semnificativd a conditiilor sau evolutiei pietei
imobiliare in speta.

Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in forméa autentica pentru tranzactii imobiliare la
valori care nu se incadreaza in valorile cuprinse in prezentul raport sau pentru proprietdti imobiliare
atipice (necuprinse in raport), se poate solicita evaluatorului efectuarea unor evaludri specifice pentru
cazurile respective.

Pentru cazurile in care se solicitd intocmirea de acte in forma autentica pentru tranzactii imobiliare a
unor proprietati ce nu sunt cuprinse in raport, fie se pot adopta valori aferente proprietatilor imobiliare
similare din zonele adiacente (imediat invecinate) pentru care existd valori estimate, fie se poate solicita
evaluatorului efectuarea unor evaluari specifice pentru cazurile respective.

Notd: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 7 exemplare, din care 6 exemplare
pentru beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

30.10.2015 ing. Irimia Vasile
Evaluator Proprietiti Imobiliare
Membru ANEVAR, Nr. legitimatie 13440
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VALORILE MINIMALE ALE APARTAMENTELOR

DIN MUNICIPIUL TECUCI

PRETURI INFORMATIVE LA VINZARE - CUMPARAE

VALORI IN LEI

ANEXA.

NR.

Crt.

ZONA AMPLASAMENT

Apart.1
camera

Apart.2
camere

Apart.3
camere

Apart.4
camere

Blocuri stil vila, Z, V, L
(str. A. Saguna, str. V. Alecsandri)

75.000

100.000

115.000

Bloc T.4.A. Str.Transilvaniei

45.000

75.000

80.000

100.000

Blocuri amplasate intre unitatea
militara si Hotel Turist: str. Gh.
Petrascu, V. Alecsandri si str.
Ecaterina Teodoroiu (cu exceptia
blocurilor de la pct. 10)

45.000

70.000

80.000

90.000

Blocuri amplasate intre unitatea
militara (Jandarmerie si Gara de
Nord (str.Gh. Petrascu si str.
Nicoresti)

40.000

60.000

70.000

80.000

Blocuri amplasate in zona CEC,
PECO - inclusiv blocurile turn din
zona Liceului Agricol

(str. 1 Decembrie 1918)

40.000

60.000

70.000

75.000

Blocuri amplasate in zona
industriala (de la Penny Miarket
pana la S.C. C.I.T. S.A.

40.000

60.000

70.06%

75.000

Blocuri amplasate pe str.

C. Racovita, inclusiv coltul cu str.
V. Alecsandri si parte din str.

1 Decembrie 1918 (BCR- Casa de
Cultur3) si str. Ion Petrovici

35.000

60.000

65.000

70.000

Complex blocuri Aleea Strandului
str. Transilvaniei

30.000

35.000

50.000

60.000

Blocurile I, C0, D1, G, B situate in
zona str. Gh. Petrascu si
bloc M.A.N str. 1 Decembrie 1918

30.000

35.000

50.000

60.000

10

Blocuri confort scazut H, L., S, T, U,
W, K - situate in zona de la pct. 3

15.000

35.000

40.000

45.000

11

Camine de nefamilisti din zona
industriala.

8.000

12

Camine de nefamilisti din zona
»S.C. VITIMAS” S.A.

6.000

Evaluator ANEVAR,

Ing. Irimia Vasile

legitimatia nr: 13440




ANEXA

VALORILE MINIMALE ALE APARTAMENTELOR SITUATE
iN BLOCURI DE LOCUINTE DIN MEDIUL RURAL.
(LOCALITATI ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI)

PRETURI INFORMATIVE LA VINZARE - CUMPARARE

(LED)
Nr. Zona Apart.1 Apart.2 Apart. Apart4
Crt. Amplasament Camera Camere Camere Camere
Blocuri amplasate in
1. | localitati care au utilitati 8.000 12.000 15.000 20.000
(apa, canal) |
Blocuri amplasate in
2. | localititi fara utilitati 5.000 10.000 12.000 15.000

Evaluator ANEVAR
Ing. Irimia Vasile
Nr. Legitimatie 13440




Anexa nr. 1

INCADRAREA GARSONIERELOR SI A APARTAMENTELOR IN
LIMITELE DE CONFORT CONFORM D.L. Nr. 61/1990
IN FUNCTIE DE SUPRAFATA UTILA A ACESTORA

Garsoniere
Se considera | Apartament cu | Apartament cu | Apartament cu

Confort Apartamente 2 camere 3 camere 4 camere
clu 0 camera

Confort sporit | Sutil =37mp. | Sutil=60mp. | Sutil=78 mp. | S util =100 mp.

Confort I S util=30mp. | Sutil=50 mp. | Sutil=65 mp. | S util =80 mp.

Confort 11 S util =23 Sutil=36 mp. | Sutil=48 mp. | S util = 60 mp.
mp.

ConfortIII | Sutil=21mp. | Sutil=34 mp. | Sutil=45 mp. | S util =56 mp.

1. Pentru apartamentele incadrate la confort sporit, in functie de criteriile de amplasament
prezentate, se pot majora valorile din tabel cu pana la 10 %.
2. Pentru apartamentele cu suprafefe utile mai mici, grupuri sanitare comune, valorile

precizate in tabel se pot reduce cu 10 % .

Evaluator ANEVAR,
Ing. Irimia Vasile
Legitimatie 13440.. .




ANEXA

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CIRCULATIE A LOCUINTELOR INDIVIDUALE
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

- lei/mp arie desfisuratd (A. d.) -

Constructii - parter
Nr. Teritoriul Paiantd, | Zidarie caramida
Crt. administrativ chirpici | sau inlocuitori
zona | 400 700
zona 2 350 600
zona 3 350 550
zona 4 300 450
1 TECUCI
zona 5 300 450
zona 6 200 400
Zona 7 200 400
2 BRAHASESTI 150 300
3 BUCIUMENI 150 300
4 CERTESTI 130 280
S5 COROD 250 450
6 COSMESTI 250 400
7 CUDALBI 150 350
8 DRAGANESTI 200 400
9 GHIDIGENI 150 300
10 GOHOR 150 300
11 MATCA 250 450
12 MOVILENI 150 300
13 MUNTENI 200 400
14 NEGRILESTI 150 300
15 NICORESTI 150 300
16 POIANA 150 300
17 PRIPONESTI 130 280
18 TEPU 150 300
19 VALEA MARULUI 150 300

1. Pentru anexele gospodaresti pretul este 1/3 din pretul constructiei (lei/mp)
2. Pentru constructii cu P + 1E, pretul stabilit se aplicd la aria desfdasuratd.
3. Pentru locuinfele cu o vechime mai mare de 20 de ani, pretul se reduce cu 25%

Evaluator ANEVAR,
Ing. Irimia Vasile
Nr. Legitimatie 13.44
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ANEXA

VALORI MINIMALE ALE GARAJELOR
SI A MODULELOR DE GARAJE TIP BUZAU

Preturi informative la vinzare — cumparare — in municipiul Tecuci
(LED)

GARAJE:

Zona Isill - din zidarie = 6.000,00 lei
- metalice = 3.500,00 lei

Zona I1I - din zidarie = 5.000,00 lei
- metalice = 3.000,00 lei

MODULE TIP BUZAU: indiferent de zona = 3.000,00 lei

Evaluator ANEVAR
Ing. Irimia Vasile
Nr. Legitimatie 13440

Raport evaluare 1 Camera Notarilor Publici Galati




PRETURI INFORMATIVE

VALOAREA DE CIRCULATIE A TERENULUI INTRAVILAN
DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

ANEXA

NR.
CRT.

TERITORIU ADMINISTRATIV

LEI/MP

Zonal.

La Gara de Nord.

Profiriu
- str. Galati
- str. Costache Racovita
- str. Cpt. Vlad
- str. Alecu Russo
- str. Maior Genoiu

- str. lon Petrovici
- str. Victoriei

- str. Gloriei

- str. Pietei

- str. Mures

- str. 13 Septembrie

MUNICIPIUL | - str. George Cosbuc

TECUCI

Zona 2.

Petica la str. Unirii
- str. Unirii
- str. Traian
- str. Maior Andrei
- str. Aleea Matei Basarab
- str. Garii

- str. Transilvaniei

- str. lonita Hrisanti

- str. Tudor Pamfil

- str. Ghica Voda

- str. fon Creanga

- str. Ecaterina Teodoroiu
- str. Dragos Voda

- str. Nicoresti

- str. Vasile Alecsandri

- str. Andrei Saguna

- str. 1 Decembrie 1918 Intre Policlinica
(nr. 32) si magazinul Lidl (nr. 109):
- str. Gh. Petrascu de la Hotel Turist pana

- str. Elena Doamna pana la intersectia

- str. Alexandru Papadopol Calimah

- str. Stefan cel Mare, intre str. Cuza
Voda si str. Gloriei (Piata Centrala)

- str. Stefan cel Mare de la str. Stefan

- str. M. Kogalniceanu de la str. Elena
Doamna péana la Gara de Nord

180

140




ANEXA

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

- str. Libertatii
- str. D. Hirlescu (intre str. Ecaterina
Teodoroiu si str. 1 Decembrie 1918)

Zona 3.

- str. Stefan cel Mare intre str. Gloriei
st str. Dimitrie Hirlescu

- str. Elena Doamna de la Profiriu la
podul CFR

- str. Vlad Tepes

- str. Crisana

- str. Lt. Dragomir

- str. Muncii

- str. Dimitrie Hirlescu (intre str. 100
[Decembrie 1918 si str. Horia)

- str. Tecucel

- str. Sperantei

- str. Feroviari

- str. Eugen Boureanu

- str. George Apostu

- str. Ceferistilor

- str. Smaranda Bréescu

- str. Plt. Bogdan

- str. Primaverii

- str. Plevnei

Zona 4,

- str. Tecuciul Nou

- str. Costache Negri

- str. Costache Conachi,

- str. Calistrat Hogas

- str. Eminescu,

- str. Focsa,

- str. Alexandru cel Bun,

- str. Vasile Lupu, 60

- str. Sf. Voievozi,

- str. Plugului,

- str. PIt. Stoicescu,

- str. Cpt. Darbun,

- str. Petru Rares,

- str. Valeni,

- str. Viel,

- str. Birladului,

- str. Militari,

- str. Linistii,

- Fdt.Th. Serbanescu




ANEXA

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

- str. Gh. Petrascu de la Gara Nord la
limita extravilan

- str. | Decembrie 1918 de la Lidl la
hotarul cu comuna Draganesti

- str. Depoului

- str. Bran si trecitoarea Bran

- str. Mihail Kogélniceanu de la Gara
Sud spre str. Gheorghe Lazar

Zona 5.

- Cartier nou Zona Industriala cu str. 40
Pamfil Seicaru, Mircea Eliade,
Grigore Tabacaru, etc.

- Cartier Criviteni

Zona 6. 30
- Cartier Satul Nou fara str. Tecuciul Nou
- Cartier Balcescu

Zona 7. 15
- Cartier Cernicari

CURTI CONSTRUCTII | ALTE CATEGORII
BRAHASESTI 24 | 8
BUCIUMENI 16 6
CERTESTI 10 5
COROD 30 10
COSMESTI 30 10
CUDALBI 24 8
DRAGANESTI 26 9
GHIDIGENI 20 7
10 GOHOR 16 8
11 MATCA 30 10
12 MOVILENI 16 6
13 MUNTENI 26 8
14 NEGRILESTI 16 6
15 NICORESTI 20 7
16 POIANA 20 7
17 PRIPONESTI 10 5
18 TEPU 26 6
19 VALEA MARULUI 20 7




ANEXA.

PRETURI INFORMATIVE
VALOAREA DE CIRCULATIE A TERENULUI DIN
EXTRAVILANUL LOCALITATILOR ARONDATE

JUDECATORIEI TECUCI
- lei/hectar -
Nr. Teritoriul Teren | Alte categorii | Vie
Crt. administrativ Arabil | de plantatii
I | TECUCI 10.000 8.000
2 | BRAHASESTI 5.000 4.000
3 | 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 6.500 5.200
8 | DRAGANESTI 6.500 5.200
9 | GHIDIGENI 5.500 4.400
10 | GOHOR 4.500 3.600
11 | MATCA 8.000 6.400
12 | MOVILENI 5.000 4.000
13 | MUNTENI 8.000 6.400
14 | NEGRILESTI 6.500 5.200
15 | NICORESTI 6.500 5.200 8.000
16 | POIANA 5.500 4.400 7.000
17 | PRIPONESTI 4.000 3.200
18 | TEPU 5.500 4.400
19 | VALEA MARULUI | 5.500 4.400

Pentru sole de teren cu suprafata cuprinsd intre 2,00Ha si 5,00 Ha, valoarea se majoreazd cu 25%
Pentru sole de teren cu suprafata mai mare de 5,00 Ha, valoarea se majoreazd cu 50%

Evaluator ANEVAR
Ing. Irimia Vasile
Nr. Legitimatie™3:440
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