Evaluator ing. IRIMIA VASILE

Memobru titular ANEVAR cu leg. nr. 13440/2017
Expert tehnic judiciar cu autorizagia nr. 3811- 9785

Telefon: 0744.771.894,
Fax: 0336.119.366,
e-mail: vasileirimia58@yahoo.com
STUDIU DE PIATA
4
PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIMALE DE TARIFARE A
TRANZACTIILOR IMOBILIARE PENTRU ANUL 2017
v v
LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI, JUDETUL GALATI
lomocea Buda Folecin
i e an
Tutova
. Ciorasti 5
) @ Tanasoaia x é;g.u Giurestii Noi e enn - m
D.ala Ploscuteni 2 Rupes=n) (242a]
Toflea ATk TE Gefu m
— e sl Pochidia . [254c] aﬂz‘isu
Brahagesti @ Cotoroaia
2404 ] Adam (2420
Martegti m Talpigi CEI’(E$(I Ghinghegti Zarnesti
@ Poi R Carlomanegti w Jorasti
E @7“ m Pogta y ¥
w2 Gara Berheci Dragusgeni
%';r e i 1 s Carapoesti a3
i S (240 Bratulesti e
Coasta Lupei Slobozia Smulti Craiegti Lur
Hicoiesti o e Blaneasa Blanzi [251c) 2]
Frunzeasca m
Ungureni {240
(581 | ] Varezi
Urlegti
siretu @ Mandresti
Cosmesti {25 [2516]
oz J Matea = an
e m e @ ea Marului m
Doaga @
I 5 Zazt e Baleni
% Malu Alk Comuna Liesti @
Rachitosu Ciuslea z [252] f25)
Cudalbi B a8
m Barcea @
2o 58
Vanatori Heds j2as]
B:,Ie:: Condrea et = Grivita m B
’ 0 ) Costachjarjegru
3 ." Calmatui @
5 Suraia
Rastoaca Lupele
Bucesgti
Milcowvul a (2046)
Beneficiar:
Evaluator:

Raport evaluare

CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI
P.F. IRIMIA VASILE.

Camera Notarilor Publici Galati




Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 0744.771.894,
Membru titular ANEVAR cu leg. nr. 13440/2017 Fax: 0336.119.366,
Expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811- 9785 eUmail: vasileirimia58@yahoo.com

STUDIU DE PIATA

PRIVIND VALORILE ORIENTATIVE MINIMALE DE TARIFARE A
TRANZACTIILOR IMOBILIARE PENTRU ANUL 2017
LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI, JUDETUL GALATI

o 5% Plewna
Vaaston e . ; 22
j e % | Umbrérests *
. o " \ prst Condrea & Grivita an Rediu
3 ot Costache Negri
o] e -

> b 7 & ?

3 b S 5 &, g Calméans 4 3

B frsia \\'\.__/"‘j X {

Rastosca &{ 2y : Lupele
Mitcovul | P ¥ ¢

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI
Evaluator: P.F. IRIMIA VASILE.

Raport evaluare 1 ""‘:;f_"'zfiamera Notarilor Publici Galati




Evaluator ing. IRIMIA VASILE

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2017

expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Telefon: 0744-771.894 | Fax: 0336-119.366| e-mail: vasileirimia58@yahoo.com



Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 074411771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2017 Sfax: 033611119.366,
el \mail: vasileirimia58@yahoo.com

expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

Citre,

CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI,

GHID - 2017 privind valorile orientative ale proprietitilor imobiliare din municipiul Tecuci si
localititile arondate Judecatoriei Tecuci, judetul Galati

La cererea dumneavoastra am analizat si evaluat proprietitile imobiliare (apartamente, locuinte
individuale, spatii comerciale, hale industriale, terenuri intravilane si extravilane), in scopul estimarii
valorilor orientative ale proprietatilor imobiliare din municipiul Tecuci si localitétile arondate
Judecatoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici si a altor institutii previzute de lege.

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

Aceasti lucrare urmeazi si 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.

Avéand in vedere ca preturile de piata ale bunurilor imobile sunt in continud modificare, ne
aratam disponibilitatea ca valorile prezentate si 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 Galati si comunicate
evaluatorului la adresa: municipiul Tecuci, strada Nicoresti nr. 54, judetul Galati.

GHIDUL a fost pregitit in conformitate si pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei
de lucru recomandate de citre 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 concretd pe proprietate.

Cu stima,
Evaluator ing. / I

Vasile IRIMIA /|
T
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest ghid sunt adevérate 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 perspectivi in scopul valorificarii
prezentului ghid si nici un interes sau influentda legata fata de partile care vor fi implicate.

Remunerarea—evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si
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 GALATI si suma
ce revine drept platd pentru realizarea prezentului ghid nu are nici o legatura cu declararea in ghid a unor
anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze una dintre parti (executant sau
beneficiar).

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre 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.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei lui.

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

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

La data elaborarii 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 necesard Intocmirii
acestui raport.

Evaluatorul are incheiati asigurarea de raspundere civila valabild pentru anul in curs.

Evaluatorul este evaluator autorizat - membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2017,
ANEVAR fiind un organism National profesional de evaluare recunoscut si expert tehnic judiciar cu
autorizatia nr. 3811-9785.

Evaluator ing. IRIMIA Vasile
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1. SINTEZA LUCRARII
1.1. OBIECTUL LUCRARII

GHIDUL VALORILOR ORIENTATIVE ALE PROPRIETATILOR IMOBILIARE PENTRU
ANUL 2017 DIN LOCALITATILE ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI, JUDETUL GALATI.

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

In vederea aplicarii dispozitiilor Legii nr. 571/2003, privind Codul fiscal cu modificarile
ulterioare, CAMERA NOTARILOR PUBLICI GALATI asolicitat realizarea unui studiu de piatd pentru
determinarea unor valorii orientative minimale de tarifare a tranzactiilor imobiliare pentru anul 2017,
pentru uzul exclusiv al birourilor notariale. :

In activitatea notariald in temeiul art. 51, lit. n, din Legea nr. 36/1995 republicati art. 148 din
Regulamentul de punere in aplicare a Legii nr. 36/1995 republicata si art. 33 din Statutul Uniunii
Nationale a Notarilor Publici din Romania.

Conform ultimelor actualizari legislative, "Cod Fiscal, Art. 111 alineat (5) Camerele notarilor
publici actualizeaza celputin o datd pe an studiile de piata care trebuie sa contina informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara specifica in anul precedent si le comunicd directiitor
generale regionale ale finantelor publice din cadrul A.N.A.F."

Studiulde piatd pentru determinarea unor valori orientative minimale de tarifare a tranzactiilor
imobiliare pentru anul 2017 nu mai reprezintd expertize sau rapoarte de evaluare, nu mai necesita calcule,
ci inseamna, asa cum le spune numele, studii de piata care sd contina "valorile minime consemnate pe
piata imobiiiara in anul precedent".

Nu existd un anumit tip de specialisti care sa fie indicati de citre Codul fiscal pentru realizarea
acestor studii.

Valorile cuprinse in studiul de piatd nu reprezinta valorile de piata actuale ale imobilelor, ci numai
valori de referinta pentru calculul impozitului, In conditiile Legii.

Conform Noului codfiscal art 111 alin 4:

"Impozitul (...)se calculeaza la valoarea declarata de parti in actul prin care se transferd dreptul de
proprietate sau dezmembraimintele sale.

In cazul in care valoarea declarati este inferioara valorii minime stabilite prin studiul de piata
realizat de cétre camerele notarilor publici, notarul public notifica organelor fiscale respectiva tranzacti"

Modificarile de fond aduse de noile prevederi, care au intrat in vigoare incepand cu anul 2016 sunt
urmaitoarele:

Impozitul pe tranzactie nu se mai calculeazi la valoarea maxima dintre "valoarea declaratd" si
"expertiza notariald":

A dispidrut notiunea de "expertiza notarild", fiind inlocuitd cu un nou studiu de piatd, numit "studiu
de piata", despre care Normele la Codul fiscal spun: "Acesta trebuie sd contina informatii privind
valorile minime consemnate pe piata imobiliara in anul precedent in functie de tipul proprietatii
imobiliare, de categoria localitatii unde se afla aceassta, respectiv zona in cadrul localitatii/rangul
localitatii"

In cazul in care valoarea declarata se situiaza sub nivelul minim din studiul de piatd, notarii vor
notifica organul fiscal; A MATOR
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O alta modlficare "de ordin tehnic", este eliminarea notiunii de "valoare de circulatie", care
rimiasese din vechime si care arfi trebuit si dispard odata cu notiunea de "Impozit pe circulatia
marfurilor", care a fost inlocuitd cu "taxa pe valoarea adaugatd" (TVA), notiunea corectd inlocuitoare a
"valoriide circulatie" este "valoarea de piata".

In normele metodologice de aplicare a CoduluiFiscal se prevede, de asemenea, ca:

"n cazul incare valoarea declaratd de parti in actul prin care se transferd dreptul de proprietate sau
dezmembramintele sale este inferioara valorii minime stabilite prin studiul de piata notarul public
transmite o notificare organului fiscal competent cu privire la respectiva tranzactie, pana la data de 25
inclusiva lunii urméatoare semestrului incare a avut loc aceasta.

Notificarea trebuie sa cuprinda cel putin urmaétoarele elemente:

1 a) partile contractante;

2 b) numarul actului notarial;

3. ¢) valoarea inscrisa in actul de transfer;
4 d) valoarea stabitita in studiul de piata;

Conform extras din codul fiscal Cap 1) (art. 111 (5) "Camerele notarilor publici actualizeaza cel
putin odata pe an studiile de piata care trebuie sa contind informatii privind valorile minime consemnate
pe piata imobiliard specificd in anul precedent, si le comunica directiilor generale ale finantelor publice
din cadrul ANAF"

Caurmare a solicitdrii dumneavoastra, va prezentam rezultatele aferente Studiului de piatd cu
valorile orientative minimale ale proprietatilor imobiliare terenuri si constructii de pe raza Judetului
Galati, circumscriptia Judecatoriei Tecuci, elaborat in vederea calcularii impozitului, pentru
transferul dreptului de proprietate sidezmembramintelor acestuia, pentru anul 2017, pentru uzul exclusiv
in activitatea notariald in procesul de impozitare a tranzactiilor ce se vor efectua in anul 2017, dupa
aprobarea acestora de catre Camera Notarilor Publici Galati.

Studiul de piata al valorilor orientative, minimale a fost intocmit la cererea i numai pentru uzul
Birourilor Notariale si pentru celelalte cazuri stabilite de lege, in conformitate cu prevederile Contractului
de Prestari Servicii, incheiat intre beneficiar si Evaluatorul lucrérii.

Utilizarea valorilor cuprinse in studiul de piata cu referinté in rapoartele de evaluare sau ca
justificare a pretului unor tranzactii imobiliare de cétre persoane fizice sau juridice, de drept public sau
privat nu se recomanda, deoarece abaterile pot fi semnificative, avand in vedere ca evaluarea unei
proprietati imobiliare, in conformitate cu Standardele Internatonale de Evaluare, presupune parcurgerea
tuturor etapelor obligatorii efectudrii unui studiu de piata de evaluare inclusiv inspectia tehnica in
totalitate a fiecarei proprietiti in parte evaluate fapt ce in prezentul studiu de piata cu privire la valorile
orientative minimale ale proprietatii imobiliare consemnate pe raza circumscriptiei Judecétariei
Tecuci, in scopul actualizarii preturilor unitare de tarifare in vederea calcularii impozitului pentru tipul
de proprietate valabil pentru anul 2017, studiu de piata nu a fost posibil de realizat, informatiile cuprinse
in prezentul studiul de piata, privitor la valori fiind exclusiv cele raportate de cétre Birourile Notariale de
pe raza circumscriptiei Judecitariei Tecuci catre Camera Notarilor Publici Galati si apoi transmise catre
evaluator.

Studiul de piatd se bazeazi in special pe informatiile primite din partea beneficiarului, prin Birourile
Notariale ce functioneaza pe raza circumscriptiei Judecétariei Tecuci ct si pe rezultatele investigatiilor
efectuate de catre evaluator.

Studiul de piatd privind valorile orientative minimale de tranzactionate nu se poate asimila unui

raport de evaluare imobilara si nu este intocmit conform Standardelor Internationale de Evaluare elaborate
de AN.E.V.AR. :
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Studiul de piatd privind valorile minime de tranzactionare pentru anul 2017 este Intocmit fara
respectarea recomandarilor Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR si nu
poate ficonsiderat un raport de evaluare.

Scopul prezentului studiu de piatd, este estimarea unei valori de piata orientativd minimala pentru
fiecare tip de proprietate imoblliara, asa cum au fost enumerate mai sus, pentru stabilirea valorii de baza
a proprietdtilor imobiliare de cdtre Camera Notarilor Publici Galati in vederea calcularii venitului
impozabil rezultat din transferul proprietétilor imobiliare din patrimoniul personal, pentru calculul
tarifului ANCPI si a onorariul notarilor.

Obiectut lucrarii il constituie proprietatile imobiliare situate in localitdtile aflate in Circumscriptia
Judecitoriei Tecuci.

Studiul de piatd cuprinde analiza pietei pentru fiecare tip de proprietate: case cu gospodarie si teren
aferent, apartamente (cu 1-4camere), spatii comerciale, inclusiv spatii pentru birouri, spatii cu
destinatie industriald, hale, constructii agricole, grajduri, terenuri intravilane pentru constructii si
agricole, terenuri extravilane, terenuri agricole si neagricole, paduri, vii si livezi.

Noté: pentru toate proprietatile cu sau fard caracter special, care nu se regésesc descrise in acest
studiu de piatd, anume acele tipuri de proprietdti care nu au fost tranzactionate cu regularitate pe parcursul
anului 2016, sau se afla intr-o stare fizicd avansata de degradare, cu finisaje diferite de cele descrise in
ghid, inclusiv in acele cazuri in care nu se cunoaste varsta cladirii, trebuie sa se Intocmeasca un Raport de
Evaluare, personalizat pe caracteristicile proprietatii in cauza.

Moneda utilizata:

Avand in vedere ca, 1n cazuistica prezentd prevederile institutiilor de credit referitoare la TVA sunt
nuantate in functie de mai multi factori, de exemplu, client persoana fizica sau persoana juridica,
valoarea propusa in prezentul studiu de piata este in lei si nu contine TVA.

Data estimarii valorii: martie 2017
Data elabordrii studiului de piata: martie 2017
Prezentul studiu de piata afost realizat in perioada: martie 2017 - aprilie 2017

Formatul lucrarii

Lasolicitarea Beneficiarului lucrarii, pentru o mai eficientd consultare a sa, Evaluatorul a pastrat
formatul lucrarii folosite anterior de Utilizator ca si proprietar de drept al sdu, precum si modul de
impartire pe categorii a localititilor, proprietatilor si caracteristicilor acestora.

Tipuri de de valoare sii definirea acesteia:

Valoarea de piata este valoare estimata de un evaluator autorizat si raportatd de acesta prin
intermediul raportului de evaluare, care este definitd conform Standardelor Internationale de Evaluare.

Se utilizeaza de reguld o raportarea inscopul garantérii unui credit, cu exceptia cazului in care
evaluatorului i se solicitd in mod expres raportarea unui alt tip de valoare.

Definitia valoriide piatd, in conformitate cu Standardul International de evaluare IVS1, publicat de
Comitetul International pentru Standarde - IVSC- editia VIII -aeste:

" Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii,
intre un cumparétor decis si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie cu pretul determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostintd de cauza,
prudent si fard constrangere"

Valoarea justa este definitd cafiind pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii
intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotérati, care reflecta interesele acelor parti.

Valoarea justa este valoarea atribuitd garantilor, definitii conform Standardelor Internationale de
Raportare Financiard (IFRS) si reglementarilor BNR.

Valoarea justa este definitd cafiind pretul estimat pentru transferul unui activ.sau-a unei datorii
intre parti identificate, aflate In cunostintd de cauza si hotarati, care reflecta integgSélgi; acelor parti, pentru
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utllizare inraportari financiare inbaza Standardelor Interntionale de Raportare Financiard, valoarea justa
are o semnificate diferitd: (2) in IFRS 13 "Valoarea justd este pretul care ar putea fi primit din vanzarea
unui activ sau care arfi platit pentru transferarea unei datorii in cadrul unei tranzactii normale intre
participantii pe piata la data evaludrii."

Valoarea de lichidare este valoare estimatd de evaluator si raportatd de acesta prin intermediul
raportului de evaluare si care este definitd conform Standardelor Intenationale de Evaluare.

Se utilizeaza deseori 1n situatiile cAnd un vanzator este constrans s vanda si, In consecintd, nu are
la dispozitie o perioada de marketing adecvata.

Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va depinde de natura presiunii asupra vanzitorului si
de motivele pentru care nu poate sd aiba o perioadd de marketing adecvata.

De asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a
vinde in perioada disponibila.

Pretul obtenabil intr-o vanzare fortata are numai intamplator o legdturd cu valoarea de plata sau cu
orice alte tipuri de valori definite in acest standard.

Definitia valoriide lichidare, in conformitate cu Standardul International de evaluare IVS1, publicat
de Comitetul International pentru Standarde - IVSC- editia VIII a este:

" Valoarea de lichidare sau valoarea de vanzare fortata este suma care ar putea fi primita, In mod
rezonabil, din vAnzarea unei proprietati, intr-o perioadd de timp prea scurtd pentru afi conformad cu
perioada de marketing necesard, spectficatd in definitia valorii de piata."

Tipul de valoare, pentru evaluarea global, este valoarea de piatd, concept care poate fi subiectul
oricdror modificiiri specificate in instructiuni sau legislatie.

Daci acestea stipuleazi o alta baza de evaluare, diferitd de valoarea de piatd, asa cum este
deftnitd, evaluatorii trebuie sa aplice metode de evaluare adecvate, pentru a realiza obiectivele conform
standardelor de evaluare ANEVAR.

Obiectivul acestui Standard International de Proctica in Evaluare consta in asigurarea unui cadru
pentru realizarea misiunii evaludrii globale in vederea impozitarii proprietatii in functie de valoare,
aplicabil tuturor statelor membre ale IVSC.

Ghidul de Practica in Evaluare reprezinta un suport pentru intelegerea metodelor recunoscute ale
evaludrii globale, pentru crearea si implementarea sistemelor de impozitare a proprietétii si pentru
ralierea evaluarii globale cu Standardele Internationale de Evaluare.

Procesul de evaluare globald poate fi utilizat ca 0 metodologie pentru impozitarea propriettii
infunctie de valoarea acesteia sau ca studii statistice si economice subordonate programelor
Administratiior Financiare.

Efectele evatudrii faciliteaza impozitarea veniturilor si echitatea in impotitare, repartizarea
beneficiilor financiare sau a subventiilor acordate admintstratiei de stat.

In acest Standard de Practicd in Evaluare, care se referd la evaluarea globald, se prezintd utilizarea
acesteia pentru toate scopurile de mai sus.

Procesul de evaluare globald include:

- identificarea proprietatilor de evaluat;

- definirea ariei de piatd in termenii consecventei comportamentale dintre proprietari si
cumpadrdatorii potentiali;

- identificarea caracteristicilor ofertei si ale cererii, care influenteaza crearea valorii in aria de piata
definita;

- crearea unei structuri a modelului care sa reflecte relatia dintre caracteristicile care influenteaza
valoarea, in aria de piata definta;

- calibrarea structurii modelului pentru a determina, printre alte atribute, contributia caracteristicilor
individuale ale proprietdtii, care influenteaza valoarea;

- aplicarea concluziilor evidentiate in model la caracteristicile proprietatii (proprietatilor) ce vorfi
evaluate; e or autorg Y
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- validarea procesulul de evaluare globald, a modelului, a cuantlﬁcarllor sau a altor rezultate,
incluzand indicatorii de performantd pe bazd de continuitate si/sau in diverse faze distincte ale procesului;

- verificarea si reconcilierea rezultatelor evoluiirii globale.

Devierea de la cerintele din Standardul International de Practicd in Evaluare (GN 13) rezultd din
mentinerea consecventei cerute cu prevederile legale obligatorii, cu instructiunile administrative sau cu
termenii acceptati din contractul de evaluare.

Avand in vedere, specificul prezentului studiu de piata a fost estimata valoare de tranzactionare
orientativd minimald, Intocmit la solicitarea Camerei Notarilor Publici Galati, pe baza informatiilor
primite de la birourile notariale privind tranzattiile notariale efectuate in anii precedenti, prezinta valorile
orientative minimale ale proprietatilor imobiliare, de tarifare a tranzactiilor imobiliare pentru anul 2017,
pentru uzul exclusiv in activitatea notariala, in scopul actualizarii preturilor unitare de tarifare a bunurilor
imobile de pe circumscriptia Judecitoriei Tecuci in vederea calculariiimpozitului pentru transferul
dreptului de proprietate, in temeiul art. 51, lit. n, din Legea nr. 36/1995 republicata, art. 148 din
Regulamentul de punere in aplicare a Legii nr. 36/1995republicata si art. 33 din Statutul Uniunii
Nationale a Notarilor Publici din Romania.

Valorea orientativa minimala ale proprietétilor imobiliare de tarifare a tranzactiilor imobiliare este
o valoare ce nu se regdseste in Standardul Internatianal de Evaluare si nu respectd Standardul
International de Evaluare a proprietatilor imobiliare.

Valorea orientativd minimald a proprietatilor imobiliare de tarifare a tranzactiilor imobiliare nu
trebuie asimilatd in mod determinant cu valoarea de piata.

1.2. SCOPUL LUCRARII

Scopul lucrdrii 1l reprezinta estimarea valorilor orientative ale proprietarilor imobiliare din
localitatile arondate Judecatoriei Tecuci pentru uzul notarilor publici si altor institutii prevazute de lege,
tinand cont de principiile “anticiparii” si “substitutiei” asa cum sunt prezentate in Standardele de Evaluare
ANEVAR si 1n literatura de specialitate.

Abordarea evaluarii proprietatii este conform prevederilor Standardelor Internationale de Evaluare
IVS - Cadrul general, IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare si IVS 103 - Raportarea evaluarii,
care sunt aplicabile in toate situatiile In care evaluatorii sunt solicitati sd intocmeascad un raport sau sa
emitd o opinie bazatd pe valoarea de piata.

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

= (ataloagele elaborate de Comisia Centrald de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe

aprobate de Comisia Centrald pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe, valabile la
data de 01.01.1965;

» Normativul P135/1999 privind coeficientii de uzura fizicad pentru cladiri $i constructii

speciale;

* Indici de actualizare intocmiti de INCERC si avizati de Consiliul Tehnico - Stiintific al

MDRT, publicati in buletinele de Expertiza Tehnica editate de Corpul Expertilor Tehnici din
Romania;

Actele normative si de reglementare, in principal din domeniul imobiliar, precum si bibliografia ce
afost avuta 1n vedere, se refera la:

Surse de informatii s-au folosit, in principal, informatiile primite de la Birourile Notariale din raza
circumscriptiei Judecatoriei Tecuci, Hotararile Consiliilor locale de zonare a localitdtilor si a terenului
intravilan - extravilan, Legisltia in vigoare decret Lege 256/1984, Decret + lege 61/1990, Legea
85/1991, HGR. 2139/2004, lucrari de specialitate editate de IROVAL Bucuresti, Costuri de reconstructie
- Costuri de inlocuire - Cladiri industriale, comerciale agricole si constructii specialé "= Corneliu Schiopu,
Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire Cléddiri rezidenttale"- Comellu Schlopu coroborate cu
8 .
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existente 1n ziarele si paginile de web ale firmelor imobiliare.

Legea nr.114/1996 - Legealocuintei, republicatd in dec. 1997;

Ghidul valorilor minimale privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard specifica anului
2016 - Judetul Galati.

Ordinul M.L.P.A T.nr.32/N/1995;

Legeanr.18/1991 - Fond funciar, republicatd in 1998; S.T.AS. 4908-85 - Arii si volume
conventionale, Decretul-Lege nr.61/1990;

Normativul P-135/1999, aprobat prin Ordin MLPAT, cuprinzand coeficientii de uzura fizica pentru
cladiri si constructii speciale;

Evaluarea proprietitii imobiliare - Appraisal Institute, Ed.romana 2011; Standarde Internationale
de Evaluare - IVS (Ed.2016);

Inspectia proprietatilor in scopul evaluarii, ing. C. Schiopu, Ed. IROVAL2008;

Ghid practic de evaluare imobiliard - Ed. Tribuna Economica; Colectia: Buletine Tehnice
Documentare - EXPERTIZA TEHNICA, editate de Corpul Expertilor Tehnici din Romania lastabilirea
valorilor orientative aufost avute in vedere principiile"anticiparii" si "substitutiei”, aga cum sunt ele
prezentate in Standardele Internationale de Evaluare si in literatura de specialitate.

1.3. SINTEZA REZULTATELOR

In analiza si prezentarea rezultatelor s-a avut in vedere urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie: evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune
realistd a comportamentelor fortelor ce fac piata;

- valoarea este subiectiva: piata este alctuitd din suma deciziilor subiective ale celor doua
parti implicate in tranzactie;
- orientarea pe piatd: evaluarea trebuie sa reflecte piata.

I.4. OPINIA EVALUATORULUI

Valoarea prezentati in anexe pentru proprietatile imobiliare cladiri si terenuri analizata este
considerati semnificativa si se propune ca titlu etalon minim informativ pentru notarii publici din cadrul
Camerei Notarilor Publici — Galati.

Valoarea a fost exprimati tindnd seama de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in
prezenta lucrare, la curs de schimb BNR: 1 € =4,50411 lei la data de 30.12.2016.

Utilizarea valorilor cuprinse in dtudiu, 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 cd evaluarea unei proprietati imobiliare, in conformitate cu Standardul de
Evaluare ANEVAR, presupune identificarea proprietatii imobiliare i efectuarea inspectiei tehnice a
acesteia, cu preluarea si prelucrarea caracteristicilor de orice fel ale proprietatii respective.

Fiecare proprietate imobiliara are un anumit grad de individualizare si dotare, in cazul in care partile
implicate in tranzactie considerd cd 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 reprezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului, a fost intocmit
in 8 (opt) exemplare originale, din care 7 (sapte) au fost predate beneficiarului, Camera Notarilor Publici
Galati.
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II. DATE GENERALE
ILI.1. IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE

Din informatiile publice aflate la dispozitia evaluatorului, proprietatile sunt supuse unor
modificari continue, care ar putea influenta declararea la incheierea contractelor de vanzare — cumparare
aunor preturi in dispretul realitatii si in defavoarea legii, obtindndu-se astfel un act notarial vulnerabil
in fata instantelor si de necredibile fata de institutia fiscala.

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului ghid sunt
prezentate in continuare.

IPOTEZE:

* Proprietatile sunt analizate ca fiind libere de orice sarcini si nu au fost inspectate detaliat;
* Prezenta lucrare este intocmita la cererea beneficiarului si in scopul precizat.

Nu este permisa folosirea raportului de catre o tertd persoana in afara beneficiarului — notarii
publici si alte institutii prevazute de lege fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al beneficiarului si
autorului ghidului.

Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara beneficiarului lucrarii si celor care
au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice

astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui ghid;

* Lucrarea isi pastreaza valabilitatea pe parcursul anului 2017 numai 1n situatia in care conditiile
de piata reprezentate de factorii economici, social si politici, raman nemodificate In raport cu cele
existente la data intocmirii lucrérii sau nu suportd modificari semnificative;

* Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii solului, care sa
influenteze valorile.

Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Se presupune ca proprietatile se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o nonconformitate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul ghid;

* Evaluatorul a utilizat in estimarea valorilor orientative a proprietatirlor imobiliare numai
informatiile pe care le-a avut la dispozitie si pe care le-a putut obtine din legislatia existentd, fiind
posibild existenta si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

CONDITII LIMITATIVE:

* Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a potentialului sau impact asupra evaludrii.

In consecinta, pentru scopul acestei evaluiri, s-a presupus ci nu sunt, pe sau in cadrul proprietatiilor,
nici un fel de substanta poluantd, care ar putea contamina proprietatile si diminua valorile acestora.

Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila;
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* Evaluatorul a presupus ca proprietatile evaluate se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona,
detin toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii lor, acestea putand fi reactualizate daca
va fi necesar;

* Intrarea in posesia unei copii a acestui ghid nu implicd dreptul de publicare acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietétile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat
astfel de intelegeri in prealabil;

* Orice valori estimate 1n ghid se aplica Intregii proprietéti si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in ghid;

* Evaluatorul presupune ca cei care citesc raportul cunosc situatiile legate de zona de amplasare a
proprietatilor imobiliare. Lucrarea de fata este elaborata in conformitate cu prevederile din Codul Fiscal,
precum si a Normelor Metodologice de aplicare a Codului Fiscal, conform art. 771, alineat 1 din Legea
nr.163/01.06.2005; transferul dreptului de proprietate asupra proprietatii asupra terenului si alineatul 2 al
aceluiasi articol; iar la alineatul 6, prevede: autentificarea actului care transferul dreptului de proprietate
sau al dezmembramintelor ascestuia, pentru situatiile prevazute la alin. (1) si (3), se va realiza printr-o
hotérare judecatoreasca, impozitul prevazit la alin. (1) si (3) se va calculasi se va incasa de cétre instantele
judecétoresti la data raimanerii definitive si irevocabile a hotararii.

Impozitul calculat siincasat se vireazai, pand la data de 25, inclusiv a lunii urmatoare celei in care
a fost retinut.

Pentru inscrierea drepturilor dobandite in baza actelor autentificate de notarii publici ori a
certificatelor de mostenitor sau, dupa caz, a hotararilor judecétoresti, registratorii de la birourile de carte
funciara vor verifica indeplinirea obigatiei de plata a impozitului prevaizut la alin. (1) si (3) si, In cazul
in care nu se vaface dovada achitérii acestui impozit vor respinge cererea de inscriere pand la plata
impozitului.".

Legea nr.163/01.06.2005, art. 771, alineat 5 stabiteste:"Expertizele intocmite de camerele notarilor
publici vor fi reactualizate cel putin o datd pe an siavizate de Ministerul Finantelor Publice,prin
directiile teritoriale".

Valorile orientative estimate in prezenta lucrare pentru proprietitile imobiliare situate pe teritoriul
circumscriptiei Judecétoriei Tecuci - terenuri si constructii - vor putea fi utilizate de cétre notarii
publici, in aplicarea reglementarilor legale privind impozitarea tranzactiitor imobiliare numai dupa
aprobarea siinsusiirea prezentului studiu de piata de cétre Camera Notarilor Publici Galati.

Pentru participantii de pe piata imobiliara a judetului Galati-vvanzatorii si cumpariitorii, care se
declard nemultumiti de valorile minime estimate, notarul va recomanda efectuarea unui Raport de
Evaluare al proprietéatii imobiliare de catre un evaluator membru titular ANEVAR.

Labaza elaborari prezentului studiu de piata stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate
in cele ce urmeaza:

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul
numit in studiul de piatd in scopul utilizarii precizate de citre client, respectiv in scopul mentionat in
lucrarea de fata.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest studiu de piata.

S-a considerat ca proprietatea tip cladire a fost construita in conformitate cu autorizatiile si avizele
legale si céeste ocupata si folositd fard incvalcarea prevederilor legale.

S-aconsiderat canu exista defecte ascunse ce ar putea influenta péarerea evaluatorului asupra valorii
proprietatii.

S-a considerat absenta substantelor nocive existente in unele materiale de constructii, in absenta
unor informatii privind acest aspect, fiind considertind cd nu sunt pierderi de* valoare din aceste
considerente. R i N
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Calculul suprafetelor se realizeazd dupa: documente tehnico-economice puse la dispozitie de catre
proprietari - documentatia cadastrald avizatd de A.N.C.P.1.

Proprietatea imobiliara a fost considerata in ansamblul ei, in ipoteza transferului integral al dreptului
de proprietate;

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de vanzare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitote, descrisa si luatéd in considerare in
prezentul studiu de piat;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile, cu privire la valori, primite din partea
beneficiarulul, de la birourile notariale ce functioneaza pe raza circumscriptiei Judecatoriei Tecuci.

Se presupune cé proprietatile sunt in deplind conformitate cu toate codurile, legile, consimtidmintele,

licentele sau reglementirile relevante la nivel national, ordsenesc, local sau privat si cé toate autorizatiile,
permisele, certificatele, francisele si asa mai departe pot fi rednoite si/sau transferate catre un eventual
cumpdrator sau alt ocupant.

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in studiu de
piata.

Valori separate alocate nu trebuie folosite in legaturda cu o alta evaluare si sunt invalide dacd sunt
astfel utilizate; nici prezentul studiu de plata, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori,
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

Valorile estimate in studiul de piata se aplica intregii proprietiti in baza documentatiei cadastrale
avizate si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese fractionate va invalida valorile estimate.

Intrarea in posesia unei copii a acestui studiu de piatd nu implica dreptul de publicare si de
mediatizare a acestuia;

Se are in vedere faptul ca pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o data
cu trecerea timpului si variatia lor in studiu de piatéd cu cursul valutar nu este liniara; piata imobiliard in
ansamblu nu este pe deplin influentaté de trecerea la cursul de referintd L E U/EUR.

Acest studiu de piata este confidential pentru beneficiar si pentru consultantii beneficiarului sieste
numai pentru destinatia stabtlitd anterior.

Nu este acceptata nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat.
fie pentru orice alt scop.

Evaluatorul considera cé afirmatiile sustinute in prezentul studiu de piata sunt reale si corecte,
neavand nici un interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea ce face obiectul lucrérii si certifica
faptul ca este competent sd efectueze acest studiu de piatd de evaluare.

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sa afecteaze valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior.

Estimarea rezultatelor prezentate in acest studiu de piata se bazeaza pe o evaluare a economiel
actuale lanivel national si local, fara a exclude nici un element si fara a face previziuni cu privire la
efectele de crestere sau scidere bruscd, in conditiile ecanomice locale, coraborat cu informatiile primite
de la beneficiar cu privire la valarile minime tranzactionate pentru fiecare tip de proprietate analizata.

Nu pot sinu garantez ca estimarile vor fi atinse, insa acestea au fost intocmite pe baza informatiilor
obtinute in cursul acestui studiu.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurintd, fara nici orestrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilorin care este altfel specificat.

Chiar daca toate informatiile continute in acest studiu de piatd sunt considerate a fi corecte, acestea
se pot schimba.

Nici oparte a continutului acestui studiu de piata nu trebuie sa fie interpretata ca o garantie de orice
fel.

Studiul de piata al valorilor orientative de tranzactionare nu poate fi folosit ca proba in instanta
fiind o expertizd extrajudiciara.
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valori de piata.

Subliniez ca valoarea orientativi minimala recomandatd a fost determinata strict prin perspectiva
situatiei pietei, la data de referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr- un interval mai scurt
sau mai lung, in functie de dinamica economica ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei exprimate in
prezentul studiu de piata.

in cazul in care partile aflate in tranzactie reclama diferente majore ale proprietitii cucea rezultata
din studiul de piata, notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al proprietatii imobiliare de
ciitre un evaluator membru titular AN.E.V.AR.

I1.2. BENEFICIARUL SI DESTINATARUL LUCRARII

Prezenta lucrare se adreseazi Camerei Notarilor Publici Galati in calitate de beneficiar si de
destinatar.

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul Deontologic al profesiunii de evaluator si expert tehnic
judiciar, eevaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de beneficiar si destinatarul lucrarii.

I1.3. TIPUL PROPRIETATII

Lucrarea a fost structurati pe mai multe sectiuni si anume:
- Apartamente situate in blocuri de locuit;
- Cladiri de locuit individuale si anexele acestora;
- Spatii comerciale si de birouri individuale in blocuri de locuit;
- Proprietati industriale;
- Terenuri din intravilan si extravilan aflate in Tecuci si localitatile arondate Judecitoriei Tecuci.

I1.4. TERMENI UTILIZATI

Locuinta: constructie compusa din una sau mai multe camere de locuit, cu dependinte, dotarile si
utilitatile necesare, care indeplineste cerintele de locuit ale unei persoane sau familii;

Suprafata locuibild cameri de zi, suprafata utila: reprezinta suprafata utila a incaperilor de locuit
constand in dormitoare si reprezintd suprafata desfasurata, mai putin suprafata aferenta peretilor,
compusi din suprafata tuturor suprafetelor utile ale urmitoarelor incaperii: camera de zi, dormitoare, bai,
we, dus, bucitirie, spatii de depozitare si de circulatie din interiorul locuintei.

Ea nu cuprinde: suprafata logiilor si a balcoanelor, pragurile golurilor de usi, ale trecerilor cu
deschidere pani la 1,0 m, nisele de radiatoare, precum si suprafetelor ocupate de sobe si cazane de baie
(cate 0,50 mp. pentru fiecare soba si cazan de baie), in cazul in care incilzirea se face cu sobe iar in cazul
locuintelor duplex, rampa, mai putin palierele, nu se cuprind in suprafata utila a locuintei;

Suprafata construiti: reprezintd suma suprafetelor utile ale incaperilor, logiilor, balcoanelor,
precum si a cotei - parti din suprafetele partilor comune ale cladirilor (spalitorii, uscatorii, casa scdrii,
inclusiv anexele pentru colectarea, depozitarea si evacuarea deseurilor menajere, casa liftului, etc.), la care
se adduga suprafata aferentd peretilor interiori i exteriori ai locuintei.

in cazul incalzirii cu combustibil solid se adiuga suprafata aferentd sobelor si cazanelor de baie si
nu sunt cuprinse suprafetele boxelor de la subsol si ale garajelor care sunt prevazute distinct.

Suprafata construitd desfasurata: reprezintd suma suprafetelor sectiunilor orizontale ale tuturor
nivelurilor locuintei, delimitate de conturul exterior al peretilor exteriori, inclusiv al peretilor balcoanelor
si logiilor.

Aria desfisuratii: Ad: in cazul cladirilor cu un singur nivel (parter) este suprafata orizontald a
cladirii, masuratd imediat deasupra solului, pe conturul exterior al obiectului. ".‘ : :
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In cazul constructiilor cu mai multe niveluri aria desfisurata este egald cu suma ariilor fiecarui nivel,
masuratd pe conturul exterior la 1 m deasupra pardoselii nivelului respectiv.

Stare tehnica

- Foarte buna - situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere,
reparatii curente, reparatii capitale;

- Buna - situatie in care s-au efectuat lucréri de intretinere si de reparatii curente, la timp si in
conditii acceptabile, dar nu s-au efectuat reparatii capitale;

- Satisfacatoare - situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucréri de intretinere, neglinjandu-se
complet lucrérile de reparatii curente si capitale.

Finisaje

- Inferioare - tencuieli interioare si exterioare driscuite, spoieli de lapte de var, pardoseli din
dusumele in camerele de locuit, pardoseli din ciment sclivisit in celelalte incaperi;

- Medii - tencuieli interioare driscuite sau gletuite cu var, zugraveli simple sau desene, vopsitorii
sau faianta in bai sau bucitarii, tencuieli exterioare la soclu de piatra artificiald, iar in rest praf de piatra
sau tencuieli driscuite vopsite (zugravite) cu vopsea pe baza de acetat polivinilic, pardoseli din parchet de
fag sau stejar sau covor PVC in camerele de locuit, pardoseli de mozaic in celelalte Incaperi;

- Superioare - tencuieli interioare gletuite cu var si partial cu ipsos, partial stucaturi si
lambriuri din lemn sau diverse materiale, zugraveli interioare de calitate superioara, faianta la bai si
bucitarii, tencuieli exterioare din piatra artificiald, terasit, placaje, etc., pardoseli din parchet de calitate
superioara, placi de gresie sau piscoturi, mozaic venetian sau marmura, etc.

Condominiu

- Reprezinti imobilul format din teren cu una sau mai multe constructii, din care unele proprietatea
sunt comune, iar restul sunt proprietatea individuala, pentru care se intocmeste o carte funciara colectiva si
céte o carte funciara individuala aflata in proprietate exclusiva, care poate fi reprezentatd de locuinte si
spatii cu alta destinatie, dupa caz;

- Constituie condominiu un corp de cliadire sau un tronson cu una sau mai multe scari din
cadrul cladirii de locuit multietajate, in conditiile in care se poate delimita proprietatea comuna;

I1.5. ADRESA

Proprietatile imobiliare ce au fost analizate sunt situate in municipiul Tecuci, comune si sate
arondate Judecitoriei Tecuci, iar terenurile pot fi in intravilanul sau extravilanul localitatilor din Tecuci si
localitdtile arondate Judecatoriei tecuci, judetul Galati.

I1.6. SCOPUL SI UTILIZAREA LUCRARII

Lucrarea urmareste stabilirea valorilor orientative pentru proprietatea imobiliare de tip rezidential,
comercial, industrial, terenuri din intravilan si extravilan, toate din Tecuci si localitétile arondate
Judecatoriei Tecuci, judetul Galati, reprezentand un studiu al pietei imobiliare locale, bazat pe analiza
tranzactiilor efectuate 1n anii anteriori si pe anticiparea evolutiei viitoare.

Valorile prezentate ca opinii in prezenta lucrare, reprezinta valori orientative care nu includ TVA,
a proprietarilor imobiliare analizate si care trebuie platitd integral (cash) la data semnarii actului de
vanzare — cumparare. P ORI
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III. METODOLOGIA EVALUARII

Metodele de evaluare ale proprietétilor imobiliare au avut la baza principiile ,,anticiparii” si
,,substitutiei”, asa cum sunt ele prezentate in Standardele de Evaluare ANEVAR si in literatura de
specialitate.

Metodologia de evaluare a constat in analiza si selectarea comparativa a informatiilor pe localitatea
si zone din cadrul acestora.

“Valoarea de piata este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la
data evaludrii, intre un comparator hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard
constrdngere.”

Avand in vedere aceasta definitie a valorii de piatd prezentatd in Standardele de Evaluare ANEVAR
— editia 2016, la elaborarea ghidului s-a facut o predictie pe parcursul anului 2017 fiind estimate valori
orientative cu caracter informativ destinate notarilor publici si altor institutii prevazute de lege.

Compartimentul pieti imobiliare presupune cunoasterea relatiilor dintre compartimentul economic si
evaluare, iar intelegerea lui se face prin conceptul fundamentat de piatd imobiliara si anume ,,cea mai
buna utilizare” care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor imobiliare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare, din optica participantilor de pe piata, este
utilizarea posibild din punct de vedere fizic, permisé legal, fezabila financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.

In studiul de fata, cea mai buna utilizare este considerata cea prezentd si anume: locuinta, anexe
locuinta, spatiu comercial, proprietate industriala, teren liber intravilan si teren extravilan.

Analiza pietei imobiliare

Istoric, incluzidnd véanzérile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

In perioada comunista, piata imobiliara din Romania era formati din persoane fizice, proprietare a
maxim 1 sau 2 bunuri imobiliare, ca urmare a structurdrii "societatii socialiste multilateral dezvoltata"
intr-o paturd omogena de indivizi, detinatori ai unei proprietati menite sa asigure un minimum de decenta
a traiului dezi cu zi.

Este vorba aici de celebrele apartamente din blocurile comuniste.

Odata cu Revolutia din 1989, in Romania a inceput un proces rapid de improptietatiri, privatizari
si retrocedari de bunuri imobiliare, care a culminat in anii 2000-2005, odata cu prescrierea posibilitatilor
de cereri de retrocedare.

In paralel cu aceste schimbari in structura proprietariatului am asistat la influxuri adeseori masive de
capitaluri straine, care s-au materiazizat in constructia de noi spatii comerciale si ansambluri rezidentiale.

In 2008, bunurile imobiliare din Romania au ajuns in proprietatea unui amestec similar pietelor
occidentale, de persoane fizice, persoane juridice, fonduri de investitii multinationale, organisme statale,
cte.

Piata imobiliara a anilor 2010 -2015 a fost caracterizata de o scadere accentuata a valorii
proprietatilor imobiliare, deoarece valoarea "speculativa" a proprietatilor imobiliare a scazut, in contextul
crizei internationale, a saturarii pietei si a mai bunei injormari a cumparatorilor.

Totodata scaderea valorii proprietatilor imobiliare este inflentata in principal de nevoia de lichiditati
a proprietarilor sau dorinta acestora de a-si vinde proprietatile, din diverse motive care pot fi altele decat
cele de natura pur economica (de exemplu: criza politicd, perspectiva razboiului sau a catastrofelor
naturale iminente).

Nevoia de lichiditati a proprietarilor poate sa provina si din alte surse si anume - costurile creditelor
angajate pentru achizitionarea de imobile, acest aspect este demn de luat in seama, deoarece serviciile
bancilor romanesti sunt unele dintre cele mai scumpe din intreg spatiul Uniunii Europeene.
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Piata imobiliara a anilor 2014-2015, a manifestat prudenta si maturizare, atat datorita celor care
opereaza in mod semnlficativ si care actioneaza de cele mai multe ori in cunostinta de cauza, in baza
unor planuri de afaceri si informatii de piata realiste, in termeni mult schimbati fatd de avantul anilor
2007-2008.

e . 14 . . ” ; :

Pe fondul accentuarii crizei financiare in sectorul bancar din Romania sia cresterii semnificative a
creditelor neperformante, piata imobiliara din perioada 2012-2014 a continuat trendul descendent,
insd mai atenuat decét in perioada 2009 - 2012, in anul 2015 piata s-a stabillzat la un nivel si a pornit
un usor trend crescator, pentru ca anul 2016 sa fie caracterizat de acelasii trend crescator al pietei
imobiliare, potrivit unei analize realizate de compania de evaluare Darian DRS.

Micii jucatori pe piata, au operat in termenii pietei infiuentati de nevoile reale ale pietelor locale,
functie de noile randamente, fapt care s-a transmis si asupra fondului imobiliar nefructificat din perioada
precedenta.

Nu au existat modificari spectaculoase ale valorilor pe fondul imoblliar general existent, doar pe
nise, ale acestuia tendintele de crestere usoara pastrandu-se pe intregul an 2016, cu exceptia perioadelor
de sezonalitate.

Spatiile comerciale sunt caracterizate de comerciale, supermarketuri si hipermaketuri si au o
tendinta continua si crescatoare determinata de cifrele de afaceri prognozele pe termen mediu si se
caracterizeaza de super/hipermarketuri din domeniul bunurilor generale consum (lidl, Kaufland, Billa,
Carrefour, etc).

De aseme sectorul DYT este in expansiune pe intreg teritoriul prezenta investitii precum Baumax,
Dedeman, Bricosi Obi, etc ca si IKEAplanuieste dezvoltarea unui centru logistic de amploare etapizat
curealizarea de alte unitati de vanzare in marile orase - Constanta, Brasov, Timisaara, Cluj.

Pe acest sector dar in alte nise mai sunt prezente Mobexpert si Kika iar intr-o structura mixta
Ambient sau magazinele de mobila din cadrul unor hipermarketuri.

Mallurile au trecut hopul crizei economice, in acest domeniu s-au resimtit sise resimt inca aceste
cfeete.

Astfel au avut loc preluari, aufost achizitionate investitii nefinalizate, insa sectorul este acum
dinamic, insolventa sau preluarile facand parte din joscurile pietei.

In interiorul spatiilor din acestea au aparut si noi lanturi de magazine cu branduri binecunoscute
ale caror aparitie indica un interes pentru aceasta plata si planuri de dezvoltare ce vizeaza si aceasta
regiune.

Tendinta pentru anii 2014-2015 in acest sector afost o revenire si o macrostabilizare a
indicatorilor si de crestere usoara manifestata in anul 2016.

In ceea ce priveste spatiile comerciale de dimensiuni mici acestea incearca sa isi identifice piata
prin reconfigurare si adaptare conversii in spatii de servicii sau comert cu produse ale industriei locale.

Spatiile de birouri si administrative prezintd o dinamica eterogend, existand intrari si de asemenea
iesiri (unele spectaculoase) din aceste spatii.

Dinamica este data de 2 elemente: intrarea unor companii noi internationale si tendinta de
cristalizare a mediului de business a firmelor locale dar si de companii ale caror reconfigurari economice
au determinat relocari sau inchideri de facilitati. '

Mediul IT, in special cel cu capital strain si mixt, este in continua coutare de noi facilitati.

De multe ori suprafetete spatiilor de birouri nu sunt suficiente pentru cerere si asta se intampla in
orasele vizate de investitiile straine care cauta fortedde munca ieftind si calificata.

Cutoate aceste in mai toate orasele se afla disponibile pentru inchiriere astfel de facilitati, insa
suprafetele solicitate si oferta nu intdlnesc sau nu se potrivesc cu cele ale cererit.

Capacitati industriale si de logistica.

Revirimentul economic mic, nu s-a concretizat la fel si in cererea de spatii din sectorul industrial.

Proiectele si investitiile planificate isi continua dezvoltarea cu noi facilitati de;productie/logistica
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insa cererea este redusa, ex1stand tendinta de adaptare la facilitatile existente, care inca sunt in surplus si
pot fi convertite la costuri mai mici decat cele de constructie.

Valori uneori simbolice sunt prezente pe piata insa aceste spatii se afla in zone in afara spectrului de
interese ale investitorilor.

Locuinte individuale.

Daca in mediul rural specificitatile constructiilor tin de traditiile zonelor din care fac parte (ca
organizare, marime, densitate) in mediul urban al oraselor medii si mari se constata un fond mediu locativ
cu locuinte noi individuale (parter+etaj) cu suprafete construite de 120-160 mp, si locuintele vechi
(parter) cu suprafete pe loturi medii cuprinse intre 350-600 mp cu fronturi medii intre 14-20 m.

Exista de asemenea constructii care nu respecta functiunile si proportiile pentru care au fost
construite dar ele reprezinta de cele mai multe ori elemente specifice avantului imobiliar sau personalitatii
proprietarului.

In cursul anului 2016 preturile de tranzactionare pentru acest sector s-a aflat in usoara crestere.

Locuinte colective.

Locuintele colective ca fond majoritar sunt construite inainte de 1990, dupa 1970 dar mai apreciate
cele edificate dupa 1977, dar si cele construite dupa 1990 cu un plus pentru cele construite dupa 2006.

In mod paradoxal evolutia preturilor unitare, exprimate in euro/mp in perioada 2011- 2016, a
inregistrat o schimbare a polaritatii preturilor si asta si datorita programelor de finantare, tranzactiile fiind
dominante in fondul locativ premergator anilor 2006.

Daca inainte de 2009 preturile erau mult superioare pentru constructiile si proiectele noi, in urma
efectelor crizei economice s-a constatat din motive ce tin locatia si infrastructura ce o deserveste, oferta
mare si conditiile de vanzare uneori fortate de conditiile de finantare, ca preturile apartamentelor noi sa fie
inferioare preturilor apartamentelor vechi, fara a mentiona acest lucru ca fiind o situatie generala.

Este vorba doar de tendinte si evolutii imobiliare constatate in 2014 care urmaresc acelasi trend
sensibil crescator in anul 2015, respectiv 2016.

Oferta de terenuri a crescut sustinut in ultimii 4 ani, influentata de cétiva factori: cerere scazuta din
partea investitorilor/dezvoltatorilor; proprietari ai caror afaceri au fost afectate de declinul economic si
care au decis scoaterea la vanzare a terenurilor pentru a obtine lichiditéti, dezvoltatori afectati de criza
economicd, care si-au scos proprietitile la vanzare, banci care au inceput sa execute creditele
neperformante din portofoliu.

Cererea de terenuri, in afara de terenurile agricole comasate, a scazut in 2013-2016, cei care au
cumpdrat terenuri au fost aproape in totalitate beneficiari directi ai viitoarelor proiecte (ex. retaileri,
persoane fizice in cautare de terenuri pentru constructia de locuinte personale, companii interesate de
dezvoltarea propriului spatiu de birouri etc) sau dezvoltatori cu chiriasii - ancorai asigurati.

Achizitiile speculative au fost extrem de rare, cu toate ca multi investitori oportunisti au scanat piata
in cautare de terenuri "distressed". Retailerii de tip big box aufjost de departe cei mai activi cumparatori.

Preturile terenurilor au continuat sa scada pe parcursul anului 2013-2014, s-au stabilizat in anul
2015, intrezarindu-se o tendinta de usoara crestere insa intr-un ritm lent in anul 2016.

Amplasamentele periferice au ramas totusi neatractive.

Lipsa tranzactiilor in aceste zone ingreuneaza estimarea unui pret, insa credem ca o valoare mai
mica cu cel putin 30-50% fata de preturile cerute actuale, ar fi un punct de atractie pentru potentialii
cumparatori.

Pe termen scurt si mediu, piata terenurilor va rimane o piata a cumparatorilor, unde doar proprietarii
cu un pret competitiv vor putea incheia o tranzactie.

In consecinta, este deosebit de important ca proprietarii sa ramana flexibili,. atat in termem de pret
cét si in variante de structurare a tranzactilor, in scopul finalizarii acestora. Orizgy 14

Acest lucru se va transpune intr-o cerere inca timida pe o piata cu Oferta bogata
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Efectul va fi o continuare a negocierii stranse a preturilor pentru terenuri.

Ca si concluzie, ne asteptdm la o stabilizare a preturilor 1n viitorul opropiat, fard cresteri
spectaculoase.

Vor fi posibile ajustari modeste, in lirnita marjei obisnuite de negociere de 15- 20%.

Cutoate acestea, existd segmente de piata unde preturile terenurilor sustin dezvoltarea unor
proiecte imobiliare profitabile, in aceste cazuri, cumparatorii activi au doua optiuni: fie sa achizitioneze
terenuri, multumindu-se cu o marja de profit rezonabila, fie sd astepte pentru o posibild scadere
ulterioara a prturilor, ludnd in considerare faptul ca intot acest timp, proiecte similare vorfi livrate si
astfel vorintra pe opiatd mai competitiva.

In expectativa imbunatatirii indicatorilor economlci, ne asteptim ca investitorii s isi recapete
increderea inpotentiaiul de absorbtie a pietei locale imobiliare.

Terenurile intravilane reprezinta un mozaic de atitudini date de reglementarile, interpretarile si
atitudinilor ale autoritatilor locale fatad de legile specifice si a PUG-urilor.

La nivelul unor orase mari exista intentia aplicarii cat mai corecte a legislatiei specifice mai ales
acolo unde s-au implementat sau se implementeaza PUG-uri noi, care permit extinderea terenului
construibil.

In lipsa unor conditii de finantare favorabile, terenurile intravilane cu destinatie de locuinte a
continuat sd scada dramatic unele aflandu-se subjumatatea varfului din anii 2007- 2008.

Inultimul an trendul general pentru terenurile intravilane cu destinatie rezidentiala reprezinta
ostagnare spre crestere timida, exceptie facand terenurile care beneficiaza de conditii de localizare
privilegiate.

Inceea ce priveste terenurile pentru investitii majore in ceea ce priveste logistica, DIY, centre
comerciale acestea beneficiaza de conditii speciale inclusiv de negociere si este greu de determinat o
tendinta.

Sectorul rezidential la nivel judetean este caracterizat de mediul urban/rural si de tipul locativ
(locuinte individuale si colective).

Pepiata exista investitori majori insa si cei care urmaresc unificarea unor fonduri imobiliare de
dimensiuni uzuale.

Exista elemente clare privitoare la comasari, investitiile in agricultura inclusiv prin fonduri
absorbite, iar platile realizate de APIA au inceput sd@ modifice in mod sensibil schimbarea atitudinii
privind valorilede tranzactionare pentru terenurile agricole.

Acest lucru este dublat si de faptul ca litigiile si alte probleme generate de eliberarea titlurilorde
proprietate au inceput sa fie depasite sise intrevede, pe termen mediu, o schimbare a atitudinii
prorietarilor.

De asemenea obiectivul de afi cultivat intreg fondul funciar de catre administratia nationala prin
penalizari sau premieri, este laudabil insa penalitatile sau facilitatile oferite se lovesc de elemente
importante: traditia unei agriculturi rudimentare, neincrederea, modul de comunicare al autoritétilor in
special al agentiilor specializate, lipsa facilitatilor de depésire a obstacolelor birocratice privind achizitia
de utilaje, contextul economic sifinanciar intern si international, lipsa facilitatilor de valorificare a
produselor dar si elemente demografice si sociale specifice mediului rural.

Oportunitatea si avantajul situatiei actuale din agricultura noastra, fata de cea existenta in tarile
vestice pe termen mediu si lung o constituie costuri mult mai mici de adaptare la trendul general
european de abordare intr-o maniera ecologica si bio a acestui sector.

In ceea ce priveste fondul silvic, acesta este in continuare degradat si continua sé se degradeze
datorita in special al exploatarilor necontrolate fapt care influenteaza si preturile medii la hectar al
padurilor mature.

Fondul viticol este un domeniu care devine tot mai interesant, mai ales in urma unor investitii ce
vizeaza volorificareo superioara a produselor rezultate si tot mai multi investitori,in ‘ispfc_c'”i’all din strainatate
privesc asupra oportunitatilor oferite pe o piata deficitara dar cu potential. T
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Luciile de apa constituite in crescatorii piscicole au fost tranzactionate in urma cu multi ani si multe
dintre ele au fest abandonate ca activitati economice, iar unele amenajari funciare s-au degradat unele
pierzandu-si rolul de zone tampon in cazul unor supraplinuri pluviale, iar vinovata este in special legislatia
si modul de aplicare in acest domeniu, iar acest lucru se vede atat in ceea ce priveste productia piscicola
dar si efectele pe care le au sezonier regimul pluvial.

In lumina celor expuse mai sus, se pot trage urmatoarele coneluzii:

Valoarea "speculativa" a proprietatilor imabiliare sa scada, in contextul crizei internationale, a
saturarii pietei si a mai bunei informari a cumparatorilor.

Este de asteptat co valoarea "contabila" a proprietatilor imobiliare si creasca lejer, in contextul
perspectivelor de crestere a "mainii de lucru", insa ea va suferi simultan o presiune in sens contrar, ca
urmare a cresterii productivitatii si ameliorarii proceselor tehnologice.

Este putin probabila retragerea masiva a investitiilor imobiliare straine din Romania, pentru cé in
contextul crizei internationale actuale investitorii specializati pe sectorul imobiliar nu au sanse sa gaseasca
oportunitati mai atragatoare in alte zone.

In urma unei analize atente a situatiei de pe piata, putem concluziona ca nu este de asteptat ca
preturile bunurilor imobiliare din Romania sa varieze mai mult de 10-15% pe termen mediu, ceea ce
corespunde infapt cu ajustarea componentei speculative a valorii proprietatilor. In cazuri punctuale, exista
posibilitatea ca anumite tipuri de imobile sau preturile in anumite zone sa inregistreze o scadere mai
accentuata, ce corespunde lipsei de viziune urbanistica in proiectarea insasi a acelor ansambluri.

Avand in vedere ca exista o presiune certa asupra preturilor, datorata situatiei internationale, aceasta
va genera in primul rand o scadere a chiriilor, inainte ca ea sa se repercuteze eventual asupra preturilor de
tranzactionare a imobilelor.

Lucrarea reprezinta un studiu al pietei imobiliare in ansamblul ei.

Valorile obtinute sunt valori minime, rezultate prin aplicarea tuturor corectiilor ce se impun, tinand
seama de principiul anticiparii, in conditiile crizei economice mondiale, aflata in plina desfasurare in
perioada in care a fost elaborate lucrarea.

Nu au fost luate in calcul acele valori minime occidentale sau cu o frecventa de aparatie pe piata
redusa, Evaluatorul considerand ca acele valori pot fi eronate sau pot reprezenta proprietati avand
particularitati speciale, neputand astfel de a fi luate ca referinta pentru alte proprietati.

Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
abordarilor de evaluare.

Cea mai bunii utilizare a unei proprietéti imobiliare trebuie sa indeptineascd urmaétoarele criterii, ea
trebuie sa fie: permisibila legal, posibla fizic, fezabila financiar si maxim productiva.

Prinprisma criteriilor care definesc notiunea de cea mai buna utizizare aceastd abordare este
permisibila legal, indeplineste conditia de posibili fizic si este fezabila financiar.

Cea mai buna utizizare - tinand cont de caracteristicile proprietatii analizate, C. M. B.U. este
considerata ca fiind aceea inscrisa in adeverinta de rol si certificatul fiscal emis de primarie si in
documentatiile cadastrale avizate.

Estimarea valorilor terenurilor:

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt: anticiparea, schimbarea, cererea si
oferta, substitutia si echilibrul.

Anticiparea unei eventuale cereri viitoare de proprietati imobiliare intr-o anumita zona va motiva
investitorii sa cumpere terenuri pentru constructie. ;
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Relatia dintre cerere si oferta si faptul ca un cumparator nu va plati mai mult decat pentru un teren
similar, vor determina pretul de achizitie.

De asemenea caracteristicile fizice ale terenului (dimensiunea, forma, topografia, studiu de piata al
laturilor, localizarea, etc.) si existenta utilitatilor de baza (energie electrica, apa, canalizare, gaze naturale)
influenteaza utilizarea terenului si implicit valoarea sa.

Mentionez ca estimarea valorii tuturor terenurilor cuprinse in prezentul studiul de piata s- a efectuat
in premisa ca terenul este liber de constructii.

Argumentele care au stat la baza elaboriirii opiniilor precum si considerente privind valoarea sunt:

- valoarea a fost exprimata tintind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul studiu de piata si este valabilii la data evaluarii;

- valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

- valoarea este o predictie;

- valoarea este subiectiva;

- evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Pretul rezultat din tranzactia efecttva poate fi diferit de valoarea determinatd de evaluator, deoarece
in cursul negocierii pot fi introdusi factorii necuantificabili (capacitatea financiara a partenerilor, dorinta
de cumpdrare si de vanzare, climatul negocierii, interesele speciale si abilitatea protagonistitor, precum si
alte consideratii obiective si subiective avansate de cumparator si de vanzator in cursul negocierii).

In cazul in care partile aflate in tranzactie reclama diferente majore ale proprietatii cu cea rezultata
din studiul de piata notarul va recomanda efectuarea unui Studiu de piata e Evaluare al proprietatii
imobiliare de catre un evaluator membru titular ANEVAR.

Considertind anumite criterii de departajare a valorii proprietatilor comune: locatie, grad de
contort, perioada construirii, zonarea localitatilor, starea tehnica, materiale din care sunt executate.

Municipiile si orasele circumscriptiei s-au impértit in zone (A,B,(D) functie de hotararile
consiliilor locale (anexate la prezentul studiul de piata) sizona intravilan si extravilan.

Terenurile s-au incadrat 1n clase defertilitate a solurilor (III, IV,s V)siin eategorii de folosinta
(arabil, vie, livada. pasune, faneata, padure, neproductiv) functie de mentiunile din cartea cadastrata a
fiecdrei proprtetati care respectd instructiunile tehnice -metodologice legale.

Referitor la cerinta Ministerului Transportrilor si Infrastructurii nr. 363/12.10.2010, adresata
UNNPR de introducerea unor categorii de terenuri facem precizarea ca s-au respectat categoriile de
teren fard o detaliere amanuntita.

Pentru categorii de teren care nu se regasesc studiul de piata existd posibiliatatea efectudrii de
rapoarte de evaluare imobiliara de catre membrii ANEVAR pentru situatii specifice, individualizate.

Proprietétile imobiliare s-au impartit in juridictia teritoriala judecatoreascd Tecuci

CRITERII DE DEPARTAJARE FOLOSITE:

Pretul pe unitatea de masurd folosit: lei/mp teren liber; lei/mp suprafata utila in cazul locuintelor
din blocuri; lei/mp. suprafata construita in cazul cladirilor independente case); lei/mp suprafata
construitd in cazul cladirilor industriale.

Localizarea amplasamentului s-a efectuat pe circumscriptie, oras, comune, sate de centru sialte
locatitati (sate razlete), Gradul de contort la locuintele din blocuri conf 1, 2, 3, 4, vechimea
constructiei, construite inainte de 1989 si dupa 1989, uzura cladirii data de Normativ P13511996.

Terenul s-a considerat liber si s-a departajat in zone de importanta in orase A, B, C,Dsiin
intravilan si extravilan, functie de clasa de fertilitate si categoria de folosinta la cel extravilan arabil,
pasuni, vie, teren neproductiv, pasune sipadure, drum.

Laestimarea valorii de piata ai imobilelor din acest studiu de piata s-a tinut cont de: de clasa de
fertilitate ale terenurilor; tipul locuintei - individuala sau colectiva (apartamentebloc); tipul. cladirii -
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civila sau industriald (bloc, magazii, depozite); gradul simodul de utilizare a terenului si directiile de
dezvoltare teritoriald impuse de PUG, situatia populatei din zona dupd venituri; de materiale din care au
fost construite (zidarie, b.a, conf. metalice, lemn); activitatea economica mai redusa in zonele
Ghidigeni, Nicoresti, Priponesti, accesul la serviciile comunitare, la caile principale de circulatie, la
utilitatile zonei au departajat de asemenea pretul

Apropierea de scoli, spitale, gradinite, mijloace de transport in comun, parcuri, magazine,
cinematoqrofe, preturile difera de zonarea teritoriului localitétii si a asigurdrii confortului prin utilitatile
disponibile.

Cladirile evaluate s-au considerat terminate cu instatatii si echipamentul necesar; terenurile s-au
considerat libere.

Acolo unde constructia nu este complet edificatd se impune un "Raport de Evaluare intocmit de un
evaluator membru ANEVAR pe situatia concreta la zi a constructiei.

Intabelele anexa la studiu de piata s-au sintetizat functie de aceste criterii de comparatie valorile
rezultate estimate, care se vorfolosiin cadrul Camerei Notarilor Publici Galati.

Pretunle unitare s-au rotunjit la sute si zeci de lei.

Unitati de masura folosite:

Suprafata reprezintd madsura unei marimi bidimensionale (suprafatd), exprimat in valori
numerice.

In cuprinsul prezentului studiul de piata, suprafetele seexprima in metrii patrati cu o zecimala.

Codul de masurare este in concordontd cu STAS4908/1985 (Arrii si volume conventionole)
SRISO31-1/iulie 1995.

STAS7468/1980 - calcularea gradului de ocupare a terenului si amplasarea constructiitor.
STAS1434/1983 (linii, cotare, sume conventionole, indicator)

- liniare - metrii liniari pentru dimensiunile cladirii (m.])

- de suprafatd - metrii patrati (mp)

- de volum - metrii cubi (mc)

In prezentul studiu de piata am folosit : pentru cladirile de locuit tip camera de camin, garsonier si
apartamente - unitatea de masura a surafetei utile, deci locuibila care se ia din mésuratoarea cadastrala
avizata a imobilului (cadastru), anexa la cartea funciara pentru cladirile tip case individuale, hale
industriale, depozite, magazii - unitatea de masura este suprafata construita la nivel parter, cota 0.00,
care se ia din mésurdtoarea cadastrald a imobilului; pentru terenuri - metrii patrati suprafata totald, care
se 1a din masurdtoarea cadastrald a imobilului, pe functiuni:

CC - mp suprafata ocupata de curti constructii

AT - mp alte terenuri ocupate de livada, arabil din proprietatea imobiliara.

Aria de aplicabilitate:

Codul de méasurare se adreseazi speciolistilor 1n evaluarea proprietatilor imobiliare si agentilor
imobiliari, pentru utilizarea corecta si unitard a tehnologiei si metodelor de mésurare a dimensiunilor,
suprafetelor (ariilor) si volumelor pentru constructii si terenuri.

Masurarea constructiilor:

Ac=Scaria construitd sau suprafata construitd a cladirii, suprafata sectiunii orizontale a cladirii
lacota : 0,00, cota pardoselii finite a parterului, masurata pe conturul exterior al peretilor Ac- ap =Sc
ap - Aria construitd pe apartament, suma ariilor utile a apartamentului, logiilor si balcoanelor sia cotei
parte din suprafetele portilor comune ale cladirilor uscatorii. casa scérii, casa liftului, la care se odauaga:
suprafata aferentd ocupotd de peretii interiori si exteriori ai apartamentului.

A. utila =Sutild =suprafata utila (utitizabild) in cadrul cladirii, sau apartamentului delimitatd de conturul
interior al peretilor exteriori, lafiecare nivel, deci este suprafata construitd mai putin aria peretilor.

Sup=Aria utila pe apartament = suprafata utild pe apartament este suma ariilor (suprafetelor) destinate
pentru tocuit, camera de zi, dormitoare, bai bucatarii spatii de depozitare si holurile.

Nu se cuprind supafetele, logiilor si balcoanelor.
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Masurarea terenului:

Suprafetele aferente terenului sunt:

ST =Si=suprafata totala delimitata a teritoriului incintei terenului.

Scc = suma suprafetelor ocupate definitiv cu cladiri, constructii de pe teren.

Laplanurile urbanistice (PUG, PUZ, PUD) in certificatele de urbanism si‘in documentele cadastrale mai
apar notiunile de:

POT=procentul de ocupare a terenului, care reprezintd studiu de piata ul dintre suprofata ocupata, adica
suma suprafetelor construite sisuprafata incinteitotale.

POT%= Sc/Stx 100

CUT=coeficientul de utilizare a terenului care reprezintd suma suprafetelor desfasurate ale tuturor
constructiilor SD sisuprafata totald a incintei.

CUT%=SD/STx 100

Valoriledin tabelele anexate, fac parte integranta din prezentul studiu de piata.

In cazul in care partile aflate in tranzactie, reclama diferente majore ale proprietatii cu cea rezultata
din studiul de piata notarul va recomanda efectuarea unui Raport de Evaluare al proprietatii Imobiliare de
catre un evaluator membru titular A. N.E.V.A.R.

IIL1. ABORDARI iN EVALUARE UTILIZATE

Abordarile utilizate 1n evaluare sunt:

=  Abordarea prin piata- oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect, cu
active identice sau similare, al céror pret se cunoaste.

» Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform cdruia un comparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

= Fiecare din aceste abordari in evaluare includ diferite metode detaliate de aplicare care se
folosesc in mod uzual pentru diferite clase de active.

= Metoda comparatiei de piata-care constd In compararea proprietarilor imobiliare de evaluat
cu alte proprietati similare.

=  Metoda comparatiei unitare - care estimeaza costurile unitare pe unitatea de suprafatd (Au
sau Ad) utilizénd costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri ajustate pentru
conditii ale pietei sau diferente fizice.

= Costul unitar depinde de dimensiuni, dar scade cu cresterea suprafetei si creste pentru
proprietétile ce au lucrédri de imbunatitire.

II1.2. EVALUARE APARTAMENTE

Valoarea de piata, fara terenul aferent, deoarece vanzatorii nu iau in calcul valoarea acestuia, rezulta
din cerere si oferta.

In conditiile actuale valoarea de piata este fluctuanta in timp si trebuie reactualizata periodic, difera
de la o localitate la alta, iar in cadrul aceleasi localititi se diferentiaza in functie de amplasament, pozitie
si de particularitatile fiecarui apartament (tip, nivel, orientare, finisaje, etc).

Abordarea utilizatd pentru estimarea valorii de piata este abordarea prin piata.

Evaluarea apartamentelor s-a facut pe localitate, pe zone, cartiere, pe numar de camere, pe ani de
punere in functiune a blocului, nivelurile blocurilor si apartament.

Valorile pe care le prezint sunt medii orientative si fira TVA, urmand a fi adaptate in cazurile
concrete pentru care se solicitd actul notarial, prin aplicarea diminuérii sau majorérii cu procentele
prezentate in functie de caracteristicile individuale ale apartamentului (nivel parter-sau ultimul. etaj,
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confort sporit prin lucrdri de imbunatétire, pentru aspect urbanistic si estetic al imobilelor vecine, calitatea
vecinatatilor si confortul urban -social, etc).

I11.3. EVALUARE LOCUINTE INDIVIDUALE

Valoarea de piatd a locuintelor cuprinde:

- determinarea costului de Inlocuire brut la care se tine seama de inaltime, uzura, dotare tehnico —
edilitara, incilzire, finisaje, structura constructiva, materialele folosite, etc- utilizarea unor indici de
actualizare aplicati costului de inlocuire pentru aducerea acestuia de la data publicarii costurilor unitare de
barem la data prezentei evaluari.

Valoarea de piata se estimeaza prin deducerea din costul de inlocuire brut a deprecierilor totale ce
greveaza proprietatea.

II1.4. EVALUARE SPATII COMERCIALE

Pentru stabilirea valorilor de piata a spatiilor comerciale s-a folosit abordarea prin cost, folosind
preturile barem care conferd metodologia cea mai completa in urmaérirea si prinderea in calcul a tuturor
aspectelor concrete legate de alcatuirea si conceperea proprietétii in exploatare.

In practica economici a evalua un spatiu comercial presupune elaborarea lucririi prin diferite
abordari, in functie de specificul spatiului comercial, abordari care sd conduca in final la o valoare cit mai
apropriata de valoarea de piata.

Din multitudinea abordarilor in evaluare practicate in prezent cu limitele si avantajele fiecareia,
literatura de specialitate si chiar specialistii din ANEVAR recomanda abordarea prin cost, pentru ca ea
este recunoscuti ca fiind cea mai exacta si eficientd in domeniu.

Aceasti abordare consta in utilizarea unor costuri pentru cladiri cu aceleasi caracteristici functionale,
tehnico-structurale si de finisare, avand posibilitatea de a opta intre diferite surse pentru stabilirea cat mai
corecta a costurilor.

In cazul de fata, la abordarea propusa pentru calcularea valorii de inlocuire a spatiilor comerciale
din Tecuci si localititile arondate Judecitoriei Tecuci, judetul Galati se porneste de la preturile unitare
stabilite de cataloagele intocmite de ISCAS Bucuresti in anul 1964 pe tipuri de constructii.

Cataloagele mentionate sunt cele aprobate de Comisia Centrala pentru Inventarierea si
Reevaluarea Fondurilor Fixe, costurile fiind valabile la data de 01.01.1965.

Aceste documente cuprind costuri pe mp de arie desfasuratd (AD) pentru cladiri cu caracteristici
constructive similare, indicii de cost fiind stabiliti prin comparatia costurilor unor obiective realizate in
decursul a 2 — 3 ani premergatori intocmirii cataloagelor.

Costurile de constructie pe mp utilizate au fost alese conform catalogului nr. 120 — Spatii comerciale
si anexe ale acestora, la care s-au aplicat corectiile necesare in functie de caz.

Preturile pe metru patrat au fost alese pentru clédiri cu caracteristici similare 1n functie de utilizarea
constructiilor, de tipul si materialele de constructie utilizate, de finisaje, dotari, instalatii, etc.

Pentru evaluare, orice proprietate imobiliara se considera complet terminatd, cu toate finisajele
necesare inclusiv trotuarul inconjurtor, precum si instalatiile functionale de deservire a cladirii pana la
bransament.

Pentru lucréri neterminate s-au lipsa, se aplica corectii in functie de fiecare caz in parte sau in
cazuri speciale se poate apela la un ,,Raport de evaluare pe situatia concreta” la zi a constructiel.

Valoarea de inlocuire actualizata a spatiilor comerciale este data de costul pe mp arie desfasurata
in functie de dotari si marimea suprafetei desfasurate, valoare ce se va actualiza la zi diferentiat, in
functie de grupa si subgrupa din care face parte conform clasificarii HG 2139/ 2004.

Pentru stabilirea valorii de piata orientative se aplica coeficienti de individualizare calculati in
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functie de amplasare in zona localitatii, calitativi, specificul comercial si in acelasi timp cererea — oferta de
spatii comerciale.

In prezenta lucrare s-au stabilit preturi medii orientative pe metru pitrat de constructie pentru spatii
comerciale din Tecuci si citeva localitati rurale, in constructii aflate la parterul blocurilor de locuinte sau
constructii independente.

II1.5. EVALUARE ANEXE GOSPODARESTI

In majoritatea cazurilor, locuintele sunt dotate si cu anexe gospodiresti de genul: garaje auto,
magazii, grajduri, soproane, crame, etc.

Valoarea medie orientativa a anexelor gospodaresti se obtine ca procent din valoarea medie
orientativa a cladirilor principale ale proprietatilor (locuintelor).

I11.6. EVALUARE HALE INDUSTRIALE

Estimarea valorii medie orientative a proprietatilor industriale cuprinde:

- determinarea costului de inlocuire brut in care se tine seama de inaltime, uzurd, dotare tehnico -
edilitard, incalzire, finisaje, structurd constructiva, materialele folosite, etc.

- utilizarea unor indici de actualizare aplicati costului de inlocuire pentru aducerea acestuia de la

data publicarii costurilor unitare de barem la data prezentei evaluari.
Valoarea medie orientativa se estimeaza prin deducerea din costul de inlocuire brut a deprecierilor
totale ce greveaza proprietatea.

II1.7. EVALUARE TERENURI

La evaluarea terenurilor s-a folosit:

Abordarea prin piata ce urméreste elemente de baza ca: drepturi de proprietate, caracteristici fizice
(forma, suprafata, productia), zonarea, utilitdtile existente in zona sau posibile, etc.

Pentru estimarea valorii medie orientativa a terenurilor, fie cu destinatie curti constructii, fie cu
destinatie agricola, fie terenuri situate in extravilanul localitatilor s-a utilizat abordarea prin piata,
apelandu-se la criterii de comparatie specifice fiecarei categorii de teren (pentru terenurile intravilane
curti-constructii criteriile de comparatie au fost amplasamentul in cadrul localitétii, forma, dimensiunile,
topografia locului, raportul intre deschidere si adancime, distanta la retelele de transport, dotarea cu
utilitati, etc., iar pentru terenurile cu destinatie agricola s-a utilizat alt set de criterii de comparatie cum ar
fi clasa de calitate, productivitatea, distanta fatd de drumurile de acces principale, etc.).

Pentru terenurile extravilane din municipiul Tecuci se vor utiliza valorile pe mp de la comunele
limitrofe adiacente terenurilor respective.

I11.8. PIATA IMOBILIARA

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de a
efectua tranzactii imobiliare, in cazul de fata proprietatea imobiliare.

Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele mobilare de pietele bunurilor sau serviciilor.

Fiecare proprietate imobiliara este unica prin categoria ei de folosinta, iar amplasamentul este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzétori si comparatori care
actioneaza este relativ mic; activele au valori fluctuante care necesita o putere mare de cumpdrare, ceea ce
face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilirea veniturilor, schimbarea nivelului salariului, numérul de
locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, avansul de plata, dobanzile, etc; in general, activele nu se cump{éra}fcquanii Josyiar daca nu
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exista conditii favorabile de finantare, tranzactia este periclitata; spre deosebire de pietele eficiente, piata
imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori influentata de reglementérile guvernamentale si locale;
cererea si oferta de proprietéti imobiliare poate tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic $i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd; oferta pentru un anumit tip
de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa
existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; comparatorii nu sunt intotdeauna bine informati,
iar actele de vanzare — cumparare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori, comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietarii.

Piata imobiliard este, fara indoiala, una dintre cele mai dinamice piete, cunoscand permanent
fluctuatii.

Interesul fata de aceastd piata este confirmat de o noua legislatie in domeniu, de competenta béncilor
in ceea ce priveste creditele ipotecare si de investitiile Intréprinzatorilor strdini.

Piata imobiliara specifica proprietarilor imobiliare — cladiri si terenuri -este caracterizatd de o serie
de factori in functie de amplasare, functiunea activelor, cunoscand un trend descrescator al cererii.

Piata imobiliara este in prezent aproape blocata.

Doi factori vor misca piata: restabilirea increderii la nivelul investitorilor cu bani lichizi si
miscarea celor cu initiative de tranzactionare prin credite accesibile.

IV. PREZENTAREA PROPRIETATILOR

Prezentarea proprietatilor imobiliare s-a fiacut dupa jurisdictia teritoriald judecatoreasca:
Circumscriptia Judecatoriei Tecuci;

V. CONDITII GENERALE
Judetul Galati. Date geografice

Situat la extremitatea est-centrald a Romaniei, la confluenta Dunarii cu raurile Siret si Prut, judetul
Galati are o suprafatd de 4.466 km?, ceea ce reprezinta 1,9 % din suprafata tarii.

Judetul include patru localitdti urbane (municipiile Galati si Tecuci, orasele Tg. Bujor si Beresti) si
56 comune cuprinzand 180 sate.

Zona de confluenta intre Platoul Covurlui la nord (50% din suprafata judetului), campiile Tecuci si
Covurlui (34%) si lunca Siretului inferior si a Prutului la sud (16%), judetul Galati reprezinté o structura
unitard din punct de vedere fizico-geografic.

Principalele cursuri de apa sunt Dunérea, Prutul si Siretul, principalele lacuri sunt Lacul Brates (de
luncd) 21 kmp si Lacul Téldbasca (de luncd).

Altitudinea maxima este atinsa in Dealurile Falc1u1u1 274 m.

Clima - teritoriul judetului Galati apartine in totalitate sectorului de clima continentala (partea sudica
si centrald Insuménd mai bine de 90% din suprafata, se incadreaza in tinutul de clima de campie, iar
extremitatea nordica reprezentand 10% din teritoriu, in tinutul cu clima de dealuri).

In ambele tinuturi climatice, verile sunt foarte calde si uscate, iar iernile geroase, marcate de viscole
puternice, dar si de Intreruperi frecvente provocate de advectiile de aer cald si umed din S si SV care
determina intervale de incélzire si de topire a stratului de zdpada.

Pe fundalul climatic general, luncile Siretului, Prutului si Dunérii introduc in valorile si regimul
prmmpalelor elemente meteorologice, modificari care conduc la crearea unui topochmat specific de lunca,
mai umed si mai racoros vara si mai umed si mai putin rece iarna.
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Circulatia generala a atmosferei are ca trasaturi principale frecventa relativ mare a advectiilor lente
de aer temperat-oceanic din V si NV (mai ales in semestrul cald), frecventa de asemenea mare a
advectiilor de aer temperat-continental din NE si E (mai ales in anotimpul rece), precum si advectiile mai
putin frecvente de aer arctic din N si aer tropical maritim din SV si S. Relieful - prin pozitia sa la
exteriorul arcului carpatic, judetul Galati ocupa zona de intrepédtrundere a marginilor provinciilor fizico-
geografice est-europeand, sud-europeana si in parte, central-europeand, ceea ce se reflecta fidel atat in
conditiile climaterice in invelisul vegetal si de soluri, cat si in structura geologica a reliefului.

Teritoriul judetului Galati in sine prezinta un relief tabular cu o fragmentare mai accentuata in nord
si mai slaba in sud, distingdndu-se dupa altitudine, pozitie si particularitdti de relief, cinci unitéti
geomorfologice: Podisul Covurluiului, Cadmpia Tecuciului, Campia Covurluiului, Lunca Siretului Inferior
si Lunca Prutului de Jos.

Formatiunile geologice vechi sunt prea putin importante din punct de vedere al resurselor minerale.

Au fost identificate si se exploateaza hidrocarburi - titei si gaze naturale in zonele Schela -
Independenta, Munteni - Berheci si Brates. ’

Formatiunile geologice tinere si in special cuaternare, constituite din argile comune, nisipuri,
pietrisuri - exploatate la Galati, Tecuci, Branistea si din albia minora a raului Prut, au deosebita importanta
pentru industria materialelor de constructii.

Rezervatii si monumente ale naturii Principala rezervatie naturala din judetul Galati este localizata
pe nisipurile din cAmpia Tecuciului si anume la sud de localitatea Liesti, in jurul satului Hanu Conachi, pe
o fésie de circa 4 km lungime si 0,5 - 1 km latime avand o suprafatd de circa 84 ha si care se continud pana
in lunca Siretului.

La cétiva kilometri de Municipiul Galati se afla rezervatia paleontologica de la Barbosi (Tirighina)
cu o suprafata de circa 1 ha, cuprinzind fosile de moluste din faza Euxinului vechi (cu aproximativ
400000 ani in urma).

De asemenea, nu departe de Galati, si anume la nord de oras, dar pe valea Prutului, pe teritoriul
comunei Tulucesti, in locul numit Rapa Balaia, se afld cea de-a doua rezervatie paleontologica.

A treia rezervatie paleontologici se afld 1anga orasul Tecuci, pe soseaua Tecuci - Valea Marului -
Pechea-Galati, cu o suprafatd de 1,5 ha. Rezervatia se afla pe terasa inferioara a Barladului, la punctul
numit “La Rates”, adica acolo unde a fost candva un han.

In partea de rasarit a judetului, pe teritoriul comunei Baneasa, intre localititile Baneasa si Roscani,
se afla Padurea Baneasa, in care, pe langa padurea in sine este ocrotit si bujorul sélbatic, pe seama caruia
s-au creat legende si 0 mare serbare populara care are loc in fiecare an.

Se spune ci bujorii ar fi aparut din singele moldovenilor cazuti in lupta de la Roscani, de la 1574,
cand armata lui Ioan Voda cel Viteaz a fost Invinsa de turci datoritd lipsei de apa.

Si in padurea de la Hanu Conachi se desfdsoara in fiecare an, sarbatoarea salcamului.

Aceste doua rezervatii constituie nu numai obiective stiintifice, dar si atractii permanente pentru
turisti.
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Stema judetului

Este adoptatd prin Hotdrarea Guvernului nr. 684 din 30 septembrie 1998 si publicata in Monitorul
Oficial nr. 416 din 15 octombrie 1998.

Descrierea stemei: Stema judetului Galati se compune dintr-un scut rosu, incarcat cu o ancora de
aur, avand un otgon alb-negru, infasurat pe bratul sdu vertical; In dreapta si In stdnga ancorei se afld cate o
stea de aur.

Semnificatia elementelor insumate: Simbolizeaza cadrul natural, comertul si activitatea navala
desfasurata de localnici in aceastd regiune a Dunarii de Jos.

Profilul economic

Judetul Galati, al patrulea mare centru industrial al Romaniei, are ca ramuri economice principale: -
industrie si constructii: 43% - servicii: 38% - agricultura, silvicultura si exploatéri forestiere:19%

Bibliografie suplimentara Judetul Galati - Dictionar de geografie fizicd, Sorin Geacu, Editura CD
PRESS, Bucuresti, 2007

Judetul Galati: monografie, D. 1. Oancea, Cazimir Swizewski, Editura Academiei Republicii
Socialiste Roméania, 1979

Legaturi externe Consiliul Judetean Galati

Prefectura judetului Galati

Inspectoratul pentru situatii de urgenta "General leremia Grigorescu" al Judetului Galati

Spitalul Judetean de Urgenta "Sf. Apostol Andrei" Galati, SMURD Galati

Colegii uninominale pentru alegerea Camerei deputatilor in judetul Galati

Colegii uninominale pentru alegerea Senatului in judetul Galati

Tecuci - Asezare geografica

Pe glob, intersectia paralelei 45°51°06” latitudine nordica cu meridianul 27°25°56” longitudine
esticd stabileste pozitia matematicd unica a municipiului Tecuci, la Nord de Ecuator si la Est de primul
meridian, in al treilea fus orar.

Geografic, municipiul Tecuci se afld agezat aproape de limita sudica a Colinelor Tutovei (14 km), la
contactul cu Piemontul Poiana-Nicoresti, ambele subunitéti ale Podisului Moldovei, la cofluenta raului
Barlad cu péraul Tecucel, aproape de valea Siretului (10 km), in cuprinsul cAmpiei de terase care poarta
numele orasului, Campia Tecuciului.

Este situat intr-o zond de campie, pe malul raului Barlad afluent al raului Siret si pe malul raului
Tecucel, afluent al Barladului. Este un oras mijlociu, cu un comert in continua dezvoltare.

Asezata la o raspantie de drumuri vechi comerciale, localitatea s-a dezvoltat in vatra unei asezari
geto-dacice si apoi daco-romane. Atestat incd din 1435, targul Tecuci era un important centru de tranzit si
de schimb pentru negustorii din tarile de la nordul si de la vestul Moldovei, ca si pentru cei din regiunile
limitrofe.

Tecuciul este unul din putinele noduri feroviare ale tarii care dispune de patru directii de orientare a
liniilor ferate (spre Galati, lasi, Marasesti si Faurei) si tot atatea pentru sosele (spre Galati, Barlad, Tisita,
Tg. Bujor) cérora li se adauga drumuri locale, spre localitétile rurale vecine, rehefandu-se p021t1a de
intersectie (rascruce) a orasului Tecuci. o
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Localitati apropiate
= Draganesti - DN25 - 8 km
= Barcea - DN25- 12 km
= Umbraresti- DN25-18 km
= Munteni - E581 — 5 km
=  Tepu-15km
*  Priponesti - 25 km
= Gohor-20 km
= Ghidigeni - 25 km
=  Matca-DJ242 - 7km
= Corod -20 km
= Cudalbi - 25 km
= Valea Marului — DJ242 — 22 km
= Buciumeni — DJ252 — 27 km
= Nicoresti - DJ252- 14 km
= Negrilesti - 20 km

Teritoriu

Municipiul Tecuci are o suprafata totald de 8.676 ha, pe care se afla amplasate 14.500 locuinte, din
care 507 1n proprietate publica si 13.993 locuinte din fonduri private.

Suprafata locuibila este de 567.213 mp din care in proprietate publica 14.410 mp si 552.803 mp
suprafata locuibila din fonduri private.

In ceea ce priveste lungimea strizilor din municipiul Tecuci, aceasta este de 117 km din care 56 km
reprezinta strdzi ordsenesti modernizate.

Reteaua de canalizare are o lungime de 72 km, reteaua de distributie a apei potabile este de 81,1 km,
iar cea de distributie a gazelor naturale este de 66,7 km

Climd

Ca urmare a asezérii pe latitudine, teritoriul municipiului Tecuci se incadreaza in zona climatica
temperata si face parte din sectorul de provincie climatica cu influente de ariditate, tinutul climatic de
campie, de silvostepa, topoclimatul complex al Campiei Tecuciului si Viii Barladului, unde se pot intalni
topoclimate elementare: de vale, de terase, de dune, de lacuri, urban etc. si fenomene climatice marcate de
viscole (iarna) si secete prelungite in celelalte anotimpuri, mai cu seama vara.

Temperatura medie anual este, calculata pe o perioada de 70 de ani, la Tecuci de 9,8 °C.
Temperatura medie a verii este de cuprinsa intre 21 °C la Tecuci si 21,3 °C la Galati.

Caracteristici pedologice

In conditiile de clima mentionate, pe un strat alcatuit din loess care ocupa cea mai mare suprafata, ca
si din nisip pe valea Barladului, s-a instalat o vegetatie ierboasa tipic de stepa, care apare astdzi numai pe
terenurile unde nu se practicd agricultura.

Vegetatia reprezinta rezultatul interactiunii ariilor de influenta este europeana, atlantica, sudica, al
elementelor eudemice si al activititii antropice.

In ansamblu, vegetatia de silvostepa se intilneste in cAmpia Tecuciului, iar cea de stepd propriu-zisa
in campia Covurluiului.

Obiective turistice

Biserica Sfantul Gheorghe din Tecuci - construita in perioada 1938-1962 si consideratd a fi
"catedrala orasului".

Parcul Central

Centru Folcloric Tecuci
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Muzeul Mixt Tecuci — (paleontologie si arheologie)

"Statuia Cercetasului"(1916-1919);

" Monumentul Eroilor Ceferisti" (1916-1918);

"Obeliscul din Cimitirul Eroilor";

" Aleea Personalitatilor" din Parcul Central;

Aria Naturala Protejata - "Locul Fosilifer Rates" (Rezervatie paleontologica Rates-Tecuci)- care
corespunde categoriei IV IUCN - Uniunea Mondialad pentru Conservarea Naturii.

In apropiere

Biserica Adormirea Maicii Domnului din Mérasesti — Vrancea

Tisita (Mardsesti) - 20.00 km

Mausoleul Eroilor — Vrancea - Tisita Méarasesti — 20.00 km

Istoric

In Scrisoare despre Tecuciu publicati de Alexandru Papadopol Calimah in revista Convorbiri literare'® in
1893 si preluata apoi de Theodor Ciuntu in Dictionarul geografic statistic si istoric al judetului Tecuciu in 1897 si
mai apoi in Marele dictionar geografic al Rominiei din 1902, se face referire la un hrisov din 20 mai 1134 al
domnului Barladului, Ivanco Rostislavovici, negutétorilor de Misivria sau Mesembria carora le acordd sa nu
pldteascd vama la descdarcarea mdrfurilor in orasul Domniei Sale Galati, ci numai la Bdrlad, in Tecuciu si in
celelalte orase ale Domniei Sale; iar la exportarea diferitelor marfuri locale, adica Moldovenesti, si la exportarea
de madrfuri Unguresti, Rusesti si Boeme, sd pldteasca vamd numai in Galati §i nu aiure

Acest document, cunoscut sub numele de Diploma Bdrlddeand, ar fi fost gasit chipurile in Rusia intre
documentele lui Dimitrie Cantemir.

El a fost publicat si comentat prima data de Bogdan Petriceicu Hasdeu in 1869 la Iasi in jurnalul Instructiunea
publica si, in acelasi an, la Bucuresti in jurnalul Traian in numerele 42-55.

In opinia lui P. P. Panaitescu Diploma Bdrldideand si Hrisovul lui Iurg Koriatovici sunt falsuri ale lui Bogdan
Petriceicu Hasdeu. Primul document serios in care apare denumirea orasului Tecuci este o scrisoare, din 1
septembrie 1435, care este adresatd regelui Poloniei, Viladislav al Ill-lea si instiinta ca llias Voievod s-a impdcat cu
Sratele scu Stefan, ceddndu-i, printre altele, si orasul Tecuci. Tot aici se vorbeste despre organizarea internd a
Moldovei, aici mentiondndu-se ocoalele cu mosiile oraselor Chilia, Vaslui, Bdrlad si Tecuci.

Un document, care prezinta aceeasi importanta, atit pentru viata economicd, cat si pentru atestarea localitatii,
este asezamantul comercial din 3 iulie 1460, pe care Stefan cel Mare il acorda negustorilor leopolitani din Suceava
si care se pastreaza in original in arhiva municipala din Lemberg. in timpurile vechi, fiind aproape de hotarul
Moldovei spre Valahia, se numea ,,oras de margine destul de bun”, explicatie pe care o da Joppecourt, ostas nobil
din Lotaringia.

Administratia targului Tecuci s-a intemiat in evul mediu, ca si celelalte asezari urbane, pe doud principii:
autonomia oraseneasca si reprezentarea puterii centrale. Astfel, convietuiau o comunitate oraseneasca autonoma,
care-si alegea ea insasi cArmuitorii, cu 0 administratie proprie, cu drept de judecata propriu, cu veniturile sale si
reprezentantii domnului cu atributiile lor bine determinate, distincte de cele ale reprezentantilor comunitétii.

Conducerea oraselor moldovenesti a avut un dublu caracter: pe de o parte, a fost o conducere autonoma
exercitatd de soltuz, ajutat de doisprezece pargari, iar pe de alta parte a existat un permanent control al domniei
reprezentata de orlicul de targ, iar din secolul al XVI — lea de ureadnic.

Stema medievala se prezinti ca un scut despicat, fiind reprezentat in dreapta, pe fond albastru, un turn de
veghe, de argint, in varful unei coline tot de argint, iar in stdnga, pe fond rosu, un iepure de aur, ridicat in doua labe
spre dreapta, avand deasupra doua stele de aur cu cinci raze.

Aceasta este o0 veche stema rectificata, la care s-a addugat movila de la Tecuci, care servea in vremurile cele
mai vechi drept loc de veghe.

Pani la instaurarea regimului comunist in Roménia a fost resedinta judetului Tecuci. A fost declarat
municipiu in anul 1968. Tot in aceasta perioada, Tecuciul a fost cunoscut sub numele de "Orasul Trandafirilor".

In anul 1920, s-au infiintat: Societatea Culturala ,,Stefan Corodeanu”, in cadrul Scolii Normale de Béieti si
Societatea de Educatie Nationald de pe langa Cercul Militar.

In acelasi timp, Teatrul Comunal devine gazda primitoare a nenumirate sezatori, conferinte sau concerte, la
realizarea cirora contribuiau nu numai cadrele didactice, corpul clerical ci si avocatii, medicii sau ofiterii asezarii.
29 P 2310
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Cea mai importanta contributie au adus-o tecucenii in timpul Primului Razboi Mondial.

Intre anii 1916 - 1917, populatia orasului s-a dublat, aici gasindu-si addpostul conationalii refugiati din
Muntenia si Oltenia aflate sub ocupatie straina.

Tot de la Tecuci s-a dirijat ofensiva victorioasa de la Marasesti ce avea sa conduca la infrangerea fortelor
germane.

In anii celui de-al Doilea Razboi Mondial, militarii unititilor din Tecuci s-au jertfit pentru eliberarea
Basarabiei si a Transilvaniei.

Intr-un asemenea mediu, descinde la Tecuci dr. Grigore Tabacaru, numit din septembrie 1923 ca profesor de
filozofie la Scoala Normala din Tecuci. Din initiativa sa, pe 25 noiembrie 1923, un grup de intelectuali — intre care
s-au remarcat: avocatii Virgil Mironescu, V.G.Beldie si Traian Corodeanu, profesorii St.Corodeanu si Antoaneta
Bogdan, institutorii Gh.Popovici si Zoe Tuchel, cépitanul I.Diea si protopopul N.Conduratu — pune bazele Ateneului
Cultural, al carui principal scop era acela de a contribui la imbogétirea ,,culturii nationale, sociale, juridice,
religioase, morale, cetitenesti, artistice si stiintifice a maselor populare” din resedinta si satele judetului.

Ziarul local "Curierul Tecuciului" inaugureaza o pagina dedicata Caminului Cultural, in care erau prezentate
principalele sale realizari, regasindu-se aici diversele sezatori literare, expozitia de pictura a profesorului I.N.Peiu,
conferintele: ,,Performantele politicii romanesti”, de Pamfil Seicaru, fost elev al Gimnaziului "D.A.Sturdza" si
"Pentru ce luptim dincolo de Nistru?", sustinuta de scriitorul de origine tecuceana Al.Lascarov Moldoveanu.

La 20 mai 1934, Primaria orasului Tecuci emite decizia de infiintare a muzeului si a bibliotecii, iar la 25
august in acelasi an, primarul C. Condrache, intr-o adresa catre Prefectura judetului Tecuci, mentioneaza faptul ca s-
au constituit un muzeu si o biblioteca sub egida ,,Fundatiei Culturale Teodor si Maria Cincu”.

Dar abia la 1 aprilie 1935, Biblioteca Comunala se instaleaza, alaturi de Muzeul de Arheologie si Stiintele
Naturii ,,Mihail Dimitriu”, in palatul donat special pentru acestea de catre Teodor Cincu.

Biblioteca Comunala va fi deschisa publicului din luna aprilie a anului 1937, avand ca bibliotecar pe
Mihalache D.Naum, scolarizat special la Bucuresti. Biblioteca Municipala primeste in 1994 numele poetului
»otefan Petica”.

Cenaclul literar ,,Calistrat Hogas”, numit in momentul fondarii sale (1953)” George Cosbuc", a reusit sa
trezeascd interesul citorva generatii de creatori tecuceni ce aveau sa se afirme in cadrul intrunirilor sale: Ovid
Caledoniu, Emil Baicoianu, Doru Scarlatescu, Ioan Purdelea, Sofia Scortaru, Aurel Bruma, Ion Panait, Dionisie
Duma, Iordan Grecu, Vasile Sevastre — Ghican, Vasile Ghica, Petre Rdu, Marian Marza, Dan Vata etc. In anul
1969, membrii cenaclului editdnd si o antologie intitulata : ,La poarta sfertului de veac™.

Ipoteze etimologice privind toponimul

In lucrarea "Originea romdnilor", lingvistul Alexandru Philippide considera cd avem de a face cu o
denumire cu rdddcini pecenego-cumane: "tehek-uciu", care inseamnd, "capdtul”, sau "marginea tarii". V. Spinei
are o pdrere asemanatoare [3].

In opozitie cu aceastd opinie, Iorgu Iordan, prezintd in lucrarea sa "Toponimia romdneascd”, o altd
explicatie.

Toponimul Tecuci are o etimologie slavd, derivdnd dintr-un verb care inseamna, "a curge”. Numele s-a dat
mai intdi pardului Tecuci, iar apoi targului si tinutului.

O explicatie asemdndtoare a dat-o si istoricul Ion Bogdan care spune cd "Tecuciul vine de bund seamd din
Jorma speciald rusd a slavicului Tekek, care inseamna, apd curgdtoare”.

Industrie

Orasul este renumit mai ales pentru fabricile sale de conserve din legume, fructe si carne: Contec Foods, etc.,
iar mai nou pentru numeroasele firme producatoare de mustar.

In ultimul timp, municipiul a cunoscut o crestere economici deosebita, care se datoreaza in mare parte
investitiilor strdine directe, atat in domeniul industriei, cét si in servicii.
Cartiere

= Gheorghe Petrascu (7 Noiembrie)
= Zona Industriald

= Nicolae Bélcescu

= Tecuciul Nou (Satu Nou)
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CFR (Gara de Sud
8 Colturi (denumire veche "Cartier gara")
Criviteni-Tecuci

= Cernicari

La Aviatie (dupa calea ferata Gara de nord)
* Cuza Voda

Lacasuri de cult

In municipiul Tecuci se afla in majoritate biserici ortodoxe. Catedrala "Sfantul Mare Mucenic Gheorghe",
condusa de preot paroh Vasile Ramfu impreuna cu preotul Rosu, este cea mai mare biserica si reprezinta esenta
ortodoxismului pe teritoriul Tecuciului.

De asemenea, se evidentiaza parohii mari precum "Sfantul Ioan" (pr. Leca), "Sfantul Nicolae" (pr. Jalba) care
cheama la mantuire sute de credinciosi, mai ales in perioada marilor sarbatori crestine de peste an.

Ca biserici neoprotestante, se evidentiazd Biserica Penticostald, Biserica Evanghelicd, Biserica Adventista si
Biserica Baptista din municipiul Tecuci.

Judecitoria Tecuci - functioneaza conform legii nr.304/2004 de organizare si functionare a
instantelor si a regulamentului de organizare si functionare a acestora, fondurile sunt cele alocate de la
bugetul de stat prin ordonatorul de credite Tribunalul Galati.

Statul de functii este aprobat conform legii de organizare judecatoreasca.

Activitatea se desfiasoara conform regulamentului de organizare si functionare al instantelor
judecétoresti. Istoric al cladirii

Administrativ teritorial municipiul Tecuci apartine judetului Galati fiind amplasat in partea central —
nordvesticd acestuia.

In municipiul Tecuci functioneaza Judecitoria Tecuci care in prima jumitate a secolului XX s-a
intitulat Tribunalul Tecuci.

Tribunalul Tecuci a avut sediul in municipiul Tecuci, cladirea din parcul central pana in anul 1972
cand acesta a fost mutat pe strada V. I. Lenin actualmente strada Elena Doamna.

In anul 1984 sediul cladirii a fost mutat pe strada Dobrogeanu Gherea, actualmente Costache
Racovita nr.28 bis, unde isi are sediul si In prezent.

Cladirea judecatoriei apartine patrimoniului cultural national fiind monument istoric, anterior acest
sediu a apartinut administratiei financiare locale, respectiv in prima jumatate a secolului XX, dupa care a
fost transferatad Ministerului Apéararii Nationale — comenduirea garnizoanei, iar anul 1984 a fost transferata
in proprietatea Ministerului Justitiei $i modernizata.

Construit inainte de 1914, de Ministerul de Finante, ca sediu al administratiei Financiare, palatul
gazduieste astazi institutia ce apartine Ministerului Justitiei.

Intrarea prin partea de rasarit se face printr-un portic alcatuit dintr-un fronton si doua colonete
sprijinite pe socluri, intre care se aliniaza treptele scarii de acces.

Planul dreptunghiular al constructiei, include, atat la parter cét si la etaj, o serie de incéperi degajate
jos de un vestibul, iar sus de un hol suprapus peste acesta.

Holul de deasupra, la care se accede printr-o scara cu balustrada, este iluminata natural.

Istoric al activitdtii de judecatdi

Pana in anul 1990 la Judecitoria Tecuci s-au judecat cauze de natura penala, civila, dreptul familiei,
drept contraventional, dreptul muncii, Legea 18/1986 privind controlul averilor iar dupa 1990 si in prezent
cauze de natura penal3, civila, dreptul familiei, drept contraventional, dreptul muncii, drept comercial,
drept funciar.
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.

JUDETUL GALATI .
CIRCUMSCRIPTIA: JUDECATORIA TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA ALE CLADIRILOR INDIVIDUALE DE LOCUIT
DIN MUNICIPIUL TECUCI SI LOCALITATI ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

CASE PARTER CASE CUETAJ_ N CAZUL IN CARE SE
NR. SAU MANSARDA | TRANZACTIONEAZA SEPARAT
crr| TERITORIU CASE DIN | CASE ZIDARIE | CASE ZIDARIE | PARTI- ANEXE DIN | ANEXE
ADMINISTRATIV  |pA|ANTA SAU| CARAMIDA | CARAMIDA SAU CLADIRE GOSPODA-
CHIRPICI SAU INLOCUITORI  "BATANTA [CARAMIDA| REST!
INLOCUITORI
LE/MP LEI/MP LEI/MP LEVMP | LEWUMP | LEUMP

ZONA 1 400 800 1.000 300 500 300

ZONA 2 350 700 900 200 500 300

ZONA 3 350 600 800 200 400 300
1 | TECUCI [ ZONA 4 300 500 700 150 300 200

ZONA 5 300 500 700 150 300 200

ZONA 6 200 400 600 150 300 150
2 | BRAHASESTI 150 300 500 100 200 100
3 | BUCIUMENI 150 300 500 100 200 100
4 | CERTESTI 130 280 400 100 200 100
5 | COROD 250 500 700 150 300 100
8 | COSMESTI 250 500 700 150 300 150
7 | CUDALBI 150 350 600 150 200 150
8 | DRAGANESTI 200 400 600 150 300 150
9 | GHIDIGENI 150 300 500 100 200 100
10 | GOHOR 150 300 450 100 200 100
11 | MATCA 250 600 900 150 350 200
12 | MOVILENI 150 300 500 100 200 100
13 | MUNTENI 200 500 700 150 250 150
14 | NEGRILESTI 150 300 500 100 200 100
15 | NICORESTI 150 300 500 100 200 100
16 | POIANA 150 300 500 100 200 100
17 | PRIPONESTI 130 280 400 100 200 100
18 | TEPU 150 300 500 100 200 100
19 | VALEA MARULUI 150 300 500 100 200 100
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 074411771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2017 Sax: 033611119.366,
ellmail: vasileirimia58@yahoo.com

expert tehnic judiciar cu autorizatia nr. 3811-9785

JUDETUL GALATI .
CIRCUMSCRIPTIA: JUDECATORIA TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA .
ALE TERENURILOR SITUATE IN INTRAVILANUL LOCALITATILOR
ARONDATE JUDECATORIEI TECUCI

NR. LOCALITATEA TEREN CURTI ALTE CATEGORII
CRT. CONSTRUCTII

1 BRAHASESTI 24 8

2 BUCIUMENI 16 6

3 CERTESTI 10 5

4 COROD 30 10

5] COSMESTI 30 10

6 CUDALBI 24 8

7 DRAGANESTI 26 9

8 GHIDIGENI 20 7

9 GOHOR 16 8

10 MATCA 30 10

11 MOVILENI 16 6

12 MUNTENI 26 8

13 NEGRILESTI 16 6

14 NICORESTI 20 7

15 POIANA 20 7

16 PRIPONESTI 10 5

17 TEPU 26 6

18 VALEA MARULUI 20 7

60% DIN VALORILE DE REFERINTA
AFERENTE LOCALITATILOR DE CARE
SAT B GONMPORERIE APARTIN ADMIRISTEATIY
3 50% DIN VALOAREA TERENULUI DIN

DRUMURI, CAl DE ACCES = LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
TERENUL AFERENT BALASTIERELOR ;
TERENUL AFERENT STATIILOR DE .
DISTRIBUTIE CARBURAN]:[I ; LUCIU DE \égl{.gAATAEFf\L;SEEEAI\IULUI DN 200 [, GARE
APA §I ALTE TERENURI CU DESTINATIE
SPECIALA (CONFORM LEGII) =
VALOARE TEREN NEPRODUCTIV jO% DIN VALOAREA TERET:JULUI DIN ZONA
= IN CARE ESTE AMPLASATA.

IN PREZENTUL STUDIU PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV” SE INTELEGE TERENUL
CARE NU POATE FI EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE $1 CU PROCESE EXCESIVE DE
DEGRADARE, CARE SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT FI EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE FUNCIARA, STUDII
SPECIALITATE, DOCUMENTATII CADASTRALE, ETC)
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Evaluator ing. IRIMIA VASILE Telefon: 074411771.894,

membru titular ANEVAR cu legitimatia nr. 13440/2017 Sax: 033601119.366,
ellmail: vasileirimia58@yahoo.com

JUDETUL GALATI
CIRCUMSCRIPTIA: JUDECATORIA TECUCI

TABEL CU VALORILE DE REFERINTA .
ALE TERENURILOR SITUATE IN EXTRAVILANUL LOCALITATILOR

NR. CRT. LOCALITATEA TEREN ARABIL | ALTE CATEGORII PLANTATII | VIE
PASUNI, | LIVEZI | PADURE
0 MUNICIPIUL TECUCI 12.000 8.400
1 BRAHASESTI 7.000 5.000
2 BUCIUMENI 7.000 4.900
3 CERTESTI 6.000 4.200
4 COROD 10.000 7.000
5 COSMESTI 10.000 7.000
6 CUDALBI 9.000 6.300
7 DRAGANESTI 10.000 7.000
8 GHIDIGENI 8.000 5.600
R GOHOR 7.000 4.900
10 MATCA 10.000 7.000
11 MOVILENI 7.000 4.900
12 MUNTENI 10.000 7.000
13 NEGRILESTI 8.000 5.600
14 NICORESTI 8.000 5.600 10.000
15 POIANA 8.000 5.600 9.000
16 PRIPONESTI 7.000 4.900
17 TEPU 8.000 5.600
18 VALEA MARULUI 8.000 5.600
VALOARE LUCIU DE APA = VALOAREA TERENULUI PASUNI, FANETE DIN LOCALITATEA
UNDE ESTE AMPLASAT.
DRUMURI, CAl DE ACCES = 50%DIN VALOAREA TERENULUI ARABIL DIN
LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
VALOARE TEREN 10% DIN VALOAREA TERENULUI PASUNI, FANETE DIN
NEPRODUCTIV = LOCALITATEA UNDE ESTE AMPLASAT
TERENUL AFERENT
BALASTIERELOR ; TERENUL
AFERENT STATIILOR DE
DISTRIBUTIE CARBURANTI Sl /o] oAREA TERENULUI ARABIL DIN LOCALITATEA UNDE
ALTE TERENURI CU SETE AMPLASAT
DESTINATIE SPECIALA
(CONFORM LEGII) =
IN ACCEPTIUNEA PREZENTULUI RAPORT PRIN NOTIUNEA "TEREN NEPRODUCTIV” SE INTELEGE
TERENUL CARE NU POATE FI EXPLOATAT (TERENURILE DEGRADATE S| CU PROCESE EXCESIVE
DE DEGRADARE, CARE SUNT LIPSITE PRACTIC DE VEGETATIE, CARE NU POT FI EDIFICATE,
CULTIVATE), DOVEDIT PRIN INSCRISURI (TITLU PROPRIETATE, CARTE FUNCIARA, STUDI!
SPECIALITATE, DOCUMENTATII CADASTRALE, ETC)
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