ROMANIA

JUDETUL GALATI

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI BALASESTI

JUDETUL GALATI, 807020, BALASESTI, NR. 194
TEL.-FAX: 0236/334782

BALASESTI@GL.E-ADM.RO

HOTARAREA Nr.J06

Din 27.10.2022
Privind: vanzarea fara licitatie publica ( directd) a unui teren propriete privata
a ‘Unitatii Adminsitrativ Teritoriale comuna Béldsesti, judetul Galaii inscris in
Cartea Funciara nr. 104413 .

Initiator:primarul comunei Balasesti, judetul Galati- Maftei Paul Cezar; .
Data depunerii referatul de aprobare 24.10.2022 .

Consiliul Local al comunei Balasesti, judetul Galatiintrunit in sedinta
ordinard pe luna octombrie 2022 adopta prezenta hotarare cu un qvorum
de _‘:7_ voturi pentru si _ﬁQ_ voturi abtineri din cei ,4 consilieri
prezenti;

Avand in vedere,
- Referatul de aprobare al primarului comunei Balasesti, domnul
Maftei Paul Cezar ,inregistrata la nr.3415 din 24.10.2022;

- Raportul de specialitate nr.3416 din 24.10.2022, al secretarului general
al comunei Balasesti.

- avize a comisiilor de specialitate reunite;

- Cererea nr.321 ddin 31.01.2022 adresatd de domnul TERCU
JAN,adminsitraator S.C. HOBANA-COM S.R.L cu sediul in Municipiul Bérlad,
judetul Vaslui, care solicitd atribuirea suprafetie de teren din intravilanul
satului Ciurestii Noi, in suprafatd de 1140 mp. pe care are amplasata o
constructie spatlu comercial, dobéandit prin contract de védnzare cumparare
de la CONSUM COOP TARGU BUJOR,, parte integranta la prezenta.

- Extrasul de Carte Funciard pentru informare nr. 89834 din 25.10.2022,
avand nr.cadastral 104413.

Prevederile legale:

- Hotararea Consiliului Local al comunei Béaldsesti nr. 17 din 25.03.2022
privind trecerea din domeniul public in domeniul privat a imobilelor, cladiri si
teren aferent, inscrise in inventarul bunurilor ce apartin domeniului public al
comunei Baldsesti, pozitia nr. 24, aprobat prin HGR nr. 562/95.06. 2002,
anexa nr.8 Magazme satesti, magazin satul Ciurestii Noi, identificat in Cv.13,
Parcela 17, inscris in Cartea Funciara, avand nr. cadastral 104413.

- art. 108, art. 129 alin.(2) lit.c), alin 6 lit.b), art. 354, art. 355 si art.
364 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Adminsitrativ, cu modificéarile si
completarile ulterioare.

- art. 1650 si urmatoarele din Codul Civil.

- art. 6 din Legea nr. 18/1991, Legea Fondului Funciar, republicata cu
modificarile si completarile uletrioare.

- Legea nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare.




In baza art.196 alin.(1) lit.a) din OUG nr. 57/2019 privind Codul
Adminsitrativ.cu modificarile si completarile ulterioare.
H OTATRA ST E:

Art.1- (1) Consiliul Local al comunei Balasesti isi insuseste si

aproba pretul de vanzare directa a suprafetei de teren proprietatea privata a

comunei Balasesti, judetul Galati de 1140 mp situat in satul Ciurestii Noi,

comuna Balasestl inscris in Cartea Funciara nr. 104413, cu pretul de 8. 900

lei, echivalent a 1840 euro (2,13 euro/mp) la cursul B.N. R din ziua incheierii

contractului de vanzare — cumpérare, asa cum reiese din raportul de evaluare

executat la comanda comunei Bélasesti.

(2) Terenul in suprafata de 1140 mp conform schitei din
Cartea Funciara nr. 104413 a comunei Balasesti va fi vanduta proprietarului
constructiei, reprezentata de domnul TERCU JAN, in calitate de adminsitrator
al S.C. HOBANA-COM SRL, cu sediul in Municipiul Barlad, judetul Vaslui,
avand drept de preemtiune.

(3) Se aproba raportul de evaluare si pretul de vanzare al
terenului in termen de 30 de zile de la data comunicarii hotararii, raport de
evaluare intocmit de doamna Simbeanu Georgeta Dana, evaluator membru
ANEVAR, conform anexei, parte integranta la prezenta hotarare.

(4) suma aferenta vanzarii se va vira in Contul
RO79TREZ30821360250XXXXX,deschis la Trezoreria Targu Bujor, judetul
Galati, sau in numerar la casieria Primariei comunei Béalasesti, in termen de
15 zile de la comunicarea Hotararii.

Art.2. — Se imputerniceste primarul comunei Balasesti- domnul
Maftei Paul Cezar, sd semneze la notariatul public actul autentic de vanzare —
cumparare.

Art.3.- Cheltuelile efectuate pentru perfectarea actelor notariale si
efectuarea procedurilor imobiliare prevazute de lege, vor fi suportate integral
de catre cumparator.

Art.4.- Dupa incheierea contractului de vanzare — cumparare, se va
elimina din inventarul domeniului privat al comunei Balasesti, pozitia
corespurizatoare terenului prevazut la art.1 din prezenta hotarare.

Art.5. Prezenta hotarare poate fi contestata potrivit prevederilor
Legii contenciosului adminsitrativ nr. 5564/2004, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Art.6.- Secretarul general al comunei va asigura publicitatea si va
comunica prezenta hotarare

- Primarului comunei, spre stiinta
- Compartimentului financiar contabil, resurse umane, achizitii publice-
spre stiinta si conformare
- Institutiei Prefectului Judetului Galati
- se va publica pe pagina de site a primariei,sectiunea Monitorul
Oficial Local.
PRESEDINTE DE SEDINTA

Contrasemneaza,
SECRETAR GENERAL
Unitatea Adminsitrativ Teritoriala
Comuna Balasesti

can Elena




Raporf de evaluare priprietate imohifiorn, — Comuri Balosesid

Evaluator, membru ANEVAR -Simbanu Georgeta Duana, tel. 0770 304 020

Specializaride " Evaluarea proprietatilor imobiliare” (E.P.L) "Evaluarea bunurilor mohile”

INEXr L4

(E.8.M.), “Bvaluares intreprinderii = (1.1)

Teren

situat in judetul Galati, comuna Balasesti,

sat Ciurestii Not, tarla 13, parcela 17

Beneliciar st utilizator  Primaria Comunei Balasesti

- sepltembriv 2022 -

orade

Raportul este confidential. Datele, informatiile si continuiul prezentulid raport, nu vor puied
i parte saw in totalitale st ny vor fi transmise unor terti fara acordul scrissiprealab

5 oy s fp i ;/\
evayaloruiy

Evaluator menidra ANEVAR ~Sisbanu Georgers Dana, tel, 1770 304 620



Raport de evalanre propriciate imebiliara_ - Comung Bulasasii

Scrisoare de transmifere

Bvaluator, membru ANEVAR —Simbanu Georgeta Dana, tel. 0770 304 020
Specializarde "Bvaluarea proprietatilor imobitiare” (E.P.1) "Evaluarea bunurilor mebile™ (1B, M.y,

“Evaluarea intreprindert < (E.1)

Cutre : Primuarig Comunei Balasesti

Stimati Dowmni, Stimate Doamnpe,

Ref: intocmire raport evaluare proprictate imobiliara situata in jud. Galati, comuna
Balasesti, sat Ciurestii Noi, tarla 13, parcela 17 formata din teren intravilan in supratata
masurata de 1140 mp (suprafata din acte 1250 mp ), in scopul vanzarii.

Obiect! raportului de evaluare care insoteste aceasta adresa il constituie
propriefatea imobiliara situata in judetul Galati, asa cum este prezentata in cele ce

urmeaza, conform documentelor puse la dispozitia evaluglorului. Evaluarea a fost

realizata pe baza datelor si informatiilor disponibile la data evalvarii (050920
Mentionez ¢d evaluatorul, prin reglementarile profesionale cirora se supune, nu are
calitatea juridicd de a certifica vorectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor de
proprietate si nict a dreptulul deplin de proprietate asupra proprictatit cvaluate,
considerat existent in prezenta lucrare, ca ipotezd de lucru.

Pe aceasta cale prezint conducerii Primariei Balasesti valoarea de piata a
proprietatii imobiliare, estimata la data de referinta a evaluarii, in scopul vanzarii,
Utilizarea rezultatelor evaluarii in alte scopuri decat cel mentionat ar putea conduce la
rezultate sau concluzii diferite iar evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fata de o
terta persoany, in nici o circumstanta.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Introducere — Sinteza raportului
si Certificarea evalvarii ; (2) Termenii de referinta ai evaluarii — in care se gasesc
orincipalele elemente cu caracter specific care delimiteaza modul de abordare &l

evaluarii ; (3) Prezentarea datelor ; (4) Analiza pietel imobiliare in care sunt analizate

datele pietei specifice pa care se bazeaza evaluarea; (5) Analiza

(6) Evaluarea activelor — contine aplicarea metodelo)

Hvplusior membra ANEVAR ~Simhanu Gienrgete Dana, tel, G770 304 524



Raportde evaluare proprietate imehiliara — Comang Balasest

rezultatelor si concluzia asupra valori ; Anexe - contin elemente care sustin

argumentele prezentate in raport.

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in raport, opinia evaluatorului

privind valoarea de piata a proprietatii supuse evaluarii este:
Valoare de piata teren = 8.900 lei echivalent a 1.840 euro.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum s
considerentele avute in vedere la determinarea acestor valori sunt:

v Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
economice si juridice mentionate in raport ;

# Valoarea (::‘%La valabila numai pentru destinatia precizata in raport;

> Valoarea reprezinta opinia evaluatorulul privind valoarea de piata a proprietatii

suptisa evaluarii; |

# Valoarea nu contine TVA:

+ Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lueru
promovate de catte ANEVAR (Asociatia Nationala a BEvaluatorilor Autorizati din

Romania).
Galati, 06 septembrie 2022

Cu stima,Evaluator, membru ANEVAR

Evalngtor membra ANEVAR ~Simbany Georgeta Dana, tel, 770 304 4020




Ropore de evaduare proprieiate imobifiara. — Chnung Bulasesy

1. INTRODUCERE
1.1 Sinteza raportului

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietates imbiliara situata in judety] Galati, comuna

Balasesti, sat Cinrestii Noi, tarla 13, parcela 17 formata din teren intravilan in suprafata masurata de
U140 mp (suprafata din acte 1250 mp ). Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport a

tost evaluata in starea si configuratia constatate la data evaluarii.
Seopul intocmirti raportulul de evaluare este vanzarea proprietatii imobiliare,

Avind In vedere scopul si utilizarea evalulirii, s-au avut In vedere recomandiirile Standardelor
de Evalnare a bunurilor, editic 2022

Valoarea proprietatii a fost determinata n conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare [indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea.

in confinutul Raportului este preventatd metodologia de evaluare si relevanta metodejor in
cazul evaludni prezente.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestel opinii precum si considerentele avute in vedere

la determinarea acestel valori sunt:

» Valoarea a fost exprimata tnand seama exclusiv de ipoterele, ipotezele
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile
econemice si juridiee mentionate in raport;

# Nalogrea pa include TVA;

> Valoarca este valabila numal pentru destinatia precizata in raport;

# Valoarea reprezinta opinia evaluatorulul privind valoarea de plata a bunurilor
imobile;

» Valoareaeste o predictie ;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiel de lucra promovate de
catre ANEVAR {Asociatia Wationala a Evaluatorulut Autorizati din Romania),
1.2 Certifica

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea certific ca analizele, opiniile s
concluziile prezentate sunt Umitate numai de ipotezele considerate si ipotezele limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si coneluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional, In

plus, certific ca nu am nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea imabiliara care face

declararea in raport 4 unei anumite valori (din evaluare) sau ipterva

f mxiwﬁ{}r wembra ANEVAR Simbana Georgeta Dana, (el 8770 364 420




Raport de eveluare propriviaie imobiliare — Comuna Bafusest

clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si eoncluziile

exprimate au fost realizate in conformitate cu cevintele din standardele, recomandarile si metodologiy

¥

de lueru recomandatc de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Fvaluatorului Autorizat din
Romania). Evaluatoral a respectat codul deontologic al ANEVAR.

In claborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partes nici unel alte
persoane, in alara evaluatorulud care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membry ANEVAR,
are indephinite cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competentd

necesara nfocmirii acestui raport.

ZTERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

2.1 Identificarea si competenta evaluatoralui
Stmbanu Georgeta Dana

- expert evaluator ANEVAR specializarile “Evaluarea proprietatilor imobiliare”

(E.P.L) "Bvatuarea bunurilor mobile” (E.B.M.), “Evaluarea intreprinderii “ { EL)

- expert {ehnic judiciar In cadrul Biroului Local pentru Expertize Judiciare

Tehnice st Contabile - TRIBUNALUL GALATL, In specialitatile: Fvaluarea

bunurilor mobile economice si Fvaluarca proprietatii imobiliare atestaia de

MINISTERUL JUSTITIEL

2.2 Ydentificarea clientului si a utilizatoruini desemnat

Clientul si utilizatorul desemnat al acestui raport de evaluare este Primaria Comunet Balasesti,

2.3 Seopul evaluarii

Prezentul raport de evaluare are in vedere estimarea valorii de valorii de piata a bunului imobil
{teren) in scopul vanzarii.

2.4 1dentificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluaie,

Obiectul raportului de evaluare il constituie proprietatea imbiliara situata in judetul Galat,
comuna Balasesti, sat Clurestii Noi, tarla 13, parcela 17 formata din teren intravilan in suprafata
masurata de 1140 mp (suprafata din acte 1250 mp)

Proprietar este Comuna Balasesti,

Dreptul de proprietate este considerat inteoral, valabil, tranza
z p : ,

sarcini, cu exceptia cazului in care s-a precizat altfel.

Lvatupior membra ANEVAR -Simbanu Georgety Pang; tel, U770 304 120




2.5 Tipul valorii

Deoarece scopul evaluarii este evaluarea bunurilor in vederea estimarii valorii adec

ate pentro
vanzare, lipul de valoare estimata in prezentul raport este valoarea de piata asa cum este ea definiia in
Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022:

Valoarea de pigta este suma estimata peniry care un activ sau o datorie ar putea 11 schimbat{a) la

data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzaior holaral, intr-o tranzactie nepariinitoare,

dupa yun marketing adecvat si-in care partile au actionat fiecare in cunostinla de cauvza, prudent si

fara constrangere.

Definitia valorii de piatd se aplica in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

{a) ,,suma estimatd™ se referd la un pref exprimat I unitdfi monetare, plitibil pentru activ, fnir
0 tranzactie nepiirtinitoare de piafd. Valoarea de piafi este preful el maj probabil care se poate obiine
in mod rezonabil pe piah, la deta evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piafd, Acesta vste

cel mai bun pref obtenabil in mod rezonabil de cdire vanzator gi cel mai avantajos pret obtenabil In

mod rezonabil de ¢atre cumpagitor.

(h} .un activ ar putea fi schimbat”™ se referd la faptul ¢ valoarea unui activ este mai degrabi o
stni de bani estimati, decat o sumi de bani predeterminati sau preful efectiv de vanzare. Hate pretul

dinir-o tranzactie care intruneste toate elementele definifiel valorii de piati la data evaludrii:

() . la data evaluddi” cere ca valoared s3 fie specificd unud momient, ufici anumite

Devarece piefele ¢i conditiile de piafi se pot modifica, valoarea estimati poate s fic incorects sau
nepolrivitd pentra o altd datd. Marimea valorli va reflecta starea si circumstaniele pictel curente, asa
cum sund ele la data efectivid a evaludrii st nu la o datd anterioard sau lao datd viltoare.

(d}y .intre un cumplrator hotarat” se referdt la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat
sd cumpere. Acest cumpdriitor nu este nici nerdbddtor, nici decis si cumpere la orice pret, De
asemenea, acest cumpdrdtor este unul eare achizifioneaza in conformitate mai degrabi cu realitiifile
piefei curente si cu agteptarile piefel curente, decdt eur cele ale unel piefe imaginare sau ipotetice, #
carel existentd nu poate 1i demonstrat sau anticipatd. Cumpliritorul ipotetic nu ar piiti un pref mai

mare decat preful cerut pe piati. Proprietarul curent este inclus intee cel care formeazi piata™

{¢) .51 un vinzidtor hotardt” nu este nict un vAnzitor nerabditor, nici 1

la orice pref, nici unud progatit pentruy a rezista la un pref care este conside

<",

P

curentd. Vanzitorul hotirit estc motivat s4 vanda actival, in conditiile pictel, la cel mai bun pret

ibil pe g:}iaga iiif}ézré, dupi un maﬁm{ing adecval, oncare ar [ acel pref. Crircumsta

ipGtetic:

(1} ,Jintr-o tranzactie nepirtinitoare”™ este una care are loc Intr

Evaiuator membre ANEVAR -Simbarnu Georgeta Dana, tel. 0770 304 420




Raport de evalugre propriciate imobifiarg — Conning Botasest

sau spectalil. Tranzaclia la valoarea de piapd se presupune ¢4 are toc Tntre par{l {ard legiturd Intre ele.

Hecare acfionnd nmod independent;

{g) dupd un marketing adecvat™ inseamna o activul ar i expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a efectua cedarea lui la cel mai bun pret obtenabil in mod rezonabil, in conformitate cu
detmitia vadorii de piafd. Metoda de vinzare este consideratd a fi cea mai adecvati metodi pentru
obtinerea celui mai bun pref pe plata la care vanzatorul are acces, Durata Hmpulud de expunere pe gia@é
mi este o perioada fixd, ¢ va varia in functie de tpul activalul st de conditiile pletel. Singural eriteriy
este ci trebute sd fi existat suficient timp ca activul sd fie adus in atenfia unui numie adécvat de
participanii pe piajd. Perioada do expunere are loc Inainte de dara evaludrii;

(f1) .in care parfite an acfionat fiecare Tn cunostind de cauzd, prudent”™ presupune of atit
cumparatorul hotdrdt, cat $i vanzitoral hotirat sunt informati, de o manierd rezonabild, despre natura 5
caracteristicile activalui, despre utilizarile efective i potentiale ale acestuia, precum si despre starea
care se afld plata la data evaludrii. Se mai presupune ¢ fiecare parte utilizeaza acele cunostinte in
mod prudent, pentru a cauta preful cel mal favorabil corespunzitor pozijiet lor ocupate n tranzactie,
Prudenta se apreciazd ptin relerire la situafia pletei de la data evaludrii i neludnd tn considerare
eventualele informatii ulterioare acestei date.

(i} .91 fard constrangere” stabileste faptul o fecare parte este motivatd si fach tranza

ticiuna nu este nict fortaté, nicl obligatd in mod nejustificat sd o faci.

Conceptul veloare de piafd presupune un pret negocial pe o platil deschisd gi concurentiali pe care
participantii actioneazd in mod liber. Piata unul activ ar putea 11 o pialh Internafionald sau o piali
tocald. Piafe poate 11 constituila dvy numeros s1 cummpiidion st vanzitort sau poate £1 o piall caraeterizaly

printr-un numar Imitat de participanti pe plai.

2.6 Data evaluarii. Data inspectiel. Data raportului

Raportul de evaluare a fost elaboral §1 tnhtoemit in perioada 23.08.2022 - 06.09.2022, inclu.

5

data studiers documentatiel, efectuarea identificarilor in teren, culegeren informatiilor din piata

ind valoarea bunurilor imobile similare, precum i a altor informatii necesare intocmiri saporhulai,

3

datelor st informatitlor obtinute st reductarea raportulud de cvaluare,

Data evaluarii este 05.059.20

[Jata raportului este 06.09.

Evglator memibiit ANEVAR -Shnbanu Georgeta Praa, J2d 770 304 426
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2.7 Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii

Ty
iy
i

valuarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea teflecia
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mal multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei.

Bvalvarile bazafe pe piala utilizeaza in mod normal una sau mai multe abordari in evaluare, prin
aplicarea principiului substitutiel, utilizand informatii derivate din piata. Acest principiu arata ¢a o
persoang prudenta nu va plati pentru un bun sau serviciu mat mult decat costul de achizitii pentry un
bun sau serviciu acceptabil ca substinut, fn absenta factorilor timp, risc sau neadecvare. Costul cel mai

el

mic al velel mai bune alternative, pentru un bun substitut sau pentru un bun identic, va tinde sa reflc

valoaren de piata.

Bazele evaluaril, procedurile si tchnicile folosite sunt in conformitate cu Standardele de
Evalvare a bunurilor, editia 2022, Aceste standarde sunt adoplate si aplicate de catre evaluatorii
ANEVAR.

Metodologia utilizata este in conformitate cu rog i»nwnimiﬁ profesionale specifice siacceptate la nivel

international si national. Metodele utilizate sunt explivitate si detaliate in cuprinsal raportului

2.8 Natura gi sursa informatiilor utilizate pe care se va ham evaluares
Cnformatiile utilizate la elaborarea prezentului raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a
avut la dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere s sufio 5

scopurior declarate.
Bvaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii, in unele cazuri neavand competenta
profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprictate).
Sursele de informatii-au fost:
Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
»  Datele de identificare ale bunului evaluat

> Seopul evaluarii

rmatii la care are acces evaluatorul:
»  Date privind piata pecifica bunurilor imobile (site-uri g specializate)
* Bibl %’{;gt‘aﬁ@ de specialifate

Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele pusc la dispozitie de calre client si nici

pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt vieiate de date incomiplete sau ¢

Lviduator membra ANEVAR ~Simbann Georgeta Baha, wl, 0770 364 820
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2.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze §i ipoteze speciale de care s-a tinul seama in elaborarea prezentulul raport de
evaluare sunt urmatoarele:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
reprezentantii proprietarului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau mvestigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este bun st marketabil, in afara cazului in care
se specifica altfel; Analiza este de tip deskiop;

» 8¢ presupune ca amplasamentul este in deplina concordania cu toate reglementarile loeale s
republicane privind mediul inconjurator in afara cazurilor cand neeoncordantele sunt expuse,
deserise st luate in considerare in raport;

> Din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantil elientulul,
nu exista nic un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza
valoarea proprietatilor evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Bvaluatorul nu are cunostinia
de efectuarca unor inspectii sau a unor rapoarts care sa indice prezenta contaminantilor sau
materialelor periculoase si nici nu au efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt
estimate in ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari pe orice
proprictate say pe oricare alt teren veein sau ca au fost sau sunt puse in functivne mijloace care ar
putea sa contantineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate:

#  Valoarea estimata este vatabila la data evaluarii si atata timp cat conditiile de piata nu se schimba

# Alegerea metodel de evaluare prezentate i cuprinsul raportului s-a facut Hingnd seama de tipul
valerit exprimate si de informatiile disponibile:

¥ intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare & acestuia;

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obli gat sa olere in continuare consullant sau sa
depuna marturie in instanta relativ la proprietatile in chestiune, w alara cazalui in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

v nici prezentul taport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor 1a valori. identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate Tars acordul prealabil al evaluatoralui;

v" Orice date care apar ulterior elaborarii raportului, si care ar putea modifica concluziile acestuia,

impun necesitatea efectuarli unui nou raport de evaluare;

v raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice st politice de la daia

intoeririi sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui pot piexde

valabilvatea.
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2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Respousabilitatea fata de terti

Raportul de evatuare va fi utilizat doar in scopul pentru care a fost intoemit, de calre paries
pentru care a fost imtocmit,

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici nclus infr-un
document destinat publicitatil fara acordul seris si prealabil al evaluatorului eu specificares formel si
contextuluf i care urmeaza sa apara.

Prezentul raport de evaluare 4 fost realizat pe baza informatiilor Fanizate de catre solicitani,
coreclitudinea si precizia datelor farnizate fiind responsabilitatea acesteia. Acest raport de evaluare
este destinat scopului si destinatarului precizati. Raportul este confidential, strict pentru soopul si
partile declarate iar evaluatoral nu aceepta nicl o responsabilitate fata de o ferta persoana, 1n nici o

ciroumstanta,

e

211 Declararea conformititi cu SEV

Prezentul raport de evaluare este in conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR,

Raportul de evaluare raspunde scopului propus si a fost realizat cu respectarea dispozitiilor legale in
vigoare, precumn si a metodelor de evaluare recunoscute & r‘&:ﬂma‘xmiaiﬁ de  ABOCIATIA
NATIONALA A EVALUATORILOR AUTORIZATI DIN ROMANIA (ANEVAR), in concordanta
cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia 2022, fara a se inregistra dévieri de la cerintele spocifice

ale acestor standarde.

2.12 Descrierea raportului
Avand in vedere faptul ca este un raport de evaluare, precumm si obiectivele raportulut, uzantele impun

claborarea raportului in format letric, fiind incluse cerintele de raportare impuse prin standardele de

evalnare,

3. Prezentarea datelor
3.1, Date despre localizare; analiza zonei
Situat la extremitatea est-centrale & Romanici. la confluenta Dunarii cu raurile Siret si Prut, judetut

Galati are o suprafata de 4.466 kn®, ceea ce teprezinta 1.9 % din suprafata tarii, Judetul include p patrit

localitati urbane (municipiile Galati si Tecuel. orasele Te. Bujor si Ber

st1) 81 56 comune cuprinzand

ude

180 sate. Zona de confluenta intre Platoul Covurlui 1a nord (50% din suprafata judewlul), campiile

Teeuet si Covurlul (34%) st lunca Siretului inferior st a Prutului 1a nd

o structura unitara din punet de vedere fizico-geografic.

Evatuator membra ANEVAR -Simbanu Geprasto Bana, tel, 770 304 820
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"y

Balagesti este o comund n judetul Galati, formatd din satele Balisesti (resedinta), Clurest,

Clurestii Noi i Pupezeni. Comuna se afla in extremilatea nordici 2 judefului, la limita cu judeful

3

e strabatuld de soscava judefeans DI2515,

Vasiui, in Podisul Covurlui, pe malurile rduloi Hobana, Fs

care o leagd spre est de Balabanesti (unde se termind in DN24D) si spre sud de Certesti si i orod.

3.2 Descrierea proprietitii
Proprietatea imbiliara este situata in judetul Galati, comuna Balasesti, sat Clurestii Nod, tarla

§ %
4

. pareela 17 formata din teren intravilan in suprafata masurata de 1140 mp (suprafuta din acte 1
mp j. Are numar cadastral 104413, iar categoria de folosinta este curti constructii (455 mp masurati),

arabil (361 mp masurati) si vie (124 mp masorati), desi practic deservese aceluiasi scop si intreg

terenul are aceeasi utilitate. In prezent face obicetul unui contract de concesiune .

Analiza pietei imobiliare

4.1 Analiza cereril. Analiza ofertei. Analiza interactiunii dintre cerere si oferti

Plata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in s pul de
a efectua tranzacti] imobiliare. Participaniii la aceasta piata schimba drepturi de proprictate contra unor
banuri, guin sunt banit

O seric de caractetistict speciale deosebese pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciior. Fiecare proprietate imobiliara este unica far amplasamentul sau este fix. Pictele imobiliare
nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori §i cumparaton eare actioneavs osie relativ i,
proprictatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face i
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salaritor, numaral de Joourd
de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate f
dobandit, marimea avansului de plaia, dobanzile, ete. In general, proprictatile imobiliare nu se
cumpara cu banii jos tar daca nu exista conditii {favorabile de finantare tranzactia este periglitaia,

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ¢ este dessord

influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proptietati imobiliare pot

tinde eatre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareofi ating, existand intoideauna ur

decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentra un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererca poat

se moditice brusc, fiind posibil astfel ca de multe oni sa exisic supracferta sau exces de cerere st nu
echilibru. Cumparaloril $i vanzatorii nu sunt infotdeauna bine informati iar actele de vanzare-

cumparare nu au loc m mod frecvent, De multe ori, informatiile despre preturl de tr anzactionare sau

mivelul ofertei nu sunt tmediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile

investitii. Sunt putin lichide i de obicei procesul de vanzare este I
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzional.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masara in care acestia sunt afectat

>

de factori endogent si exogeni proprietatii. In functic de nevoile. dorintele, mot rvatiile, localizarea,

tipul si varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind

proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de picte imobiliare {rezidentiale, comercia

industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul Tor, pot {i impartite in piete mai mici, specializate,

numite subpicte, acesta tiind un proces de segmentarea a picte; si de

pregare a proprietati
In cazul evaluarii proprietatii ce face obiectul raportului, analiza de piata arata modul in care
interactiunea dintre cerere si oferta afeeteaza valoarea proprietatii.
Comportamentul pietelor imobiliare si al componentelor acestoral componente ale proprietatilor
imobiliare) este dificil de previzionat, Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acesta sunt afoctati de factor endogeni si exogend proprictatii. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul & varsta participantilor fa plata pe de o parte si tipul,
amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, $-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare {rezidentiale, comerciale, industriale, e, speciale). Acestea, la randul lor, pot 6 impartite in
piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta find un proces de segmentarea o pletei s
dezagrepare g proprictatii. Oferta pe piata variaza de fa 1,5 euro/mp 1a 3 euro/mp.
be observa ¢a de la data la care proprietafile imobiliare sunt scoase la vanzare si pana 14 data 1a care
sunt efectiv tranzactionate, oferta de pret este in scadere, cererea nu este Toarie nare, concluzionand ca

ie o plata a cumparatorului,

P

8. Analiza eelei mai bune utilizéri

Coneeptul de cea mai buna utilizare reprezinta alfernativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. Prin analiza CMEB U, se identifica cea mal
competitiva si mai profitabila utilizare a proprictatii imobiliare.
Cea mai buna wiilizare este definita ca whilizarea rezonabila, probubila si legala a wd teren liber sau
consirul care este fizic posibila. fundamentata adecvat, fezabila Jinanciar si are ca rezultar coa mai

e valoure,

Cea mai buna utilizare este analizata dzual in una din urmatoarele situsri:

»  Ceamal buna utilizare a terenului liber
- Cea mal buna utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a unei praprietari imobiliare trebuie sa indepli znc, 15

. posibila fizic - implica dimensiunile, forma, suprafata, stru t
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accesibilitatea unui lot de teren si riscul wnor dezastre naturale {eutremure, inundatii). precum si

5

capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice {cum ar i canalizal e, apa, linie de transport energie

electrica, gave, agent termic), conditiile fizice.

. permisibila legal - aiel se analizeaza reglementarile ¢ privind zonarea, restrictiile de construire,
normativele de constractii, restrictiile privind construetiile din patrimoniu , impactul asupra medialui,
clauze din contractul de inchiriere,

* fezabila financiar- implica analiza si prognoza veniturilor generate de proprietate din care se

3

vor seadea cheltuielile de exploatare (inclusiv impozitul pe profit) obtinandu-se astfel profitul net. Se

vt caloula rata de fructificare a capitaluh propriu si daca aceasta este mai mare sau éuala cu cea
asteptata de investitori pe piata, atunci utilizarea este fezabila,
* maxim productiva — dintre utilizarile fezabile, cea mai buna utilizare este aced utilizare care
coenduce la cea mal mare valoare reziduals a terenulul, in concordanty cu rata de fructificare a
apitalului ceruta de piata pentru acea wilizare.
In analiza celel mai bune utilizari, evalvatoru! o identifica pe cea mal profitabila si competitiva

la care poate 1 supusa proprietatea.

#

Ca valoare, |, cea mai burta utilizare” este un concept condus de plata.

Analiza celel mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe plata, care este
localizal asupra proprietatii in cauza, informatiile generale, colectate si analizale pentru & estima
aloarea proprietatii, dovedese premisa pe care se bazeaza concluziile as supra celei mal bupe utilizar.
Cea mal buna ufilizare este asociata cu ideca ca valoarea terenului gste echivalenta cu partea din
venitul proprietatii care tamane dupa plate costurilor de dezvoltare. Cladirile pot fi schimbate, dar

caracteristictle amplasamentului nu pot i modificate.
Declzia de ulilizare cste fundamentala in determinarea marimii venitulu pe care il produce un
amplasament. Din aceasta perspectiva, venitul pe feren ar fi forta care directioncaza vaivarey

proprietatii,

Analiza celel mal bune utilizari a propricisdi consfruite, ofera Inlofmatil s
] i

constructitlor existente, daca aceasts trebuie mentinuta sag adaptata, in scopul cresferii ren
mvestitie

i

Avand in vedere lipsa documentatict urbanistice (cerlificat de urbanism valabil | la data evalu

care sa rezulte utilizarea actuala premisa legal, evaluatorul a facut urmatoarele estimari:

amplasamentul, caracteristicile terenului ( forma, deschidere, topografia, vecinatati le), conduc spre

concluzia ca cea mai buna utilizare este utilizarea curenta decarece este uliliva

rezonabila din punct de vedere {rzic, fezabila financiar,

Evaduatpr mevidra ANEVAR -Stmbgnn Georget Dang, 16l G770 304 620




6. Evaluarea proprietifii
6.1 Metodologia de evaluare
Evaluarea este formata dinte-on numar de proceduri integrate, corelate si inseparabile ce au ca obiectiv
comun o estimare convingaloare, demmna de incredere a valorii. Btape parcurse:
- documentarea, pe baza informatiilor furnizate de client
- identificarca
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportulul de evaluare
- selectarea tipulut de valoare estimata in prezentul raport
deducerea si estimarea ipotezelor limitative specifice
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
eviluarii
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valord

bunului imobil

6.2 Metode aplicate
Tehnicile de evaluare a terenulul

Conform indicatiilor din standard, metodele de evaluare aplicabile pot fi:

comparatia divecty,

. alocurea

- exiraciia de pe piata,

- analiza parcelarii si dezvoliarii,
- metoda reziduala,

capiializarea reniel funciare.

Metoda comparatiei direce este cea mai utilizata si preferata atunci cand exista date comparabile,
Prin aceasta metoda, preturile 8 informatiile referitoare la loturile similare sunt analizate, comparate s1
corelate in functie de asemanari sau diferentieri, Tlementele de comparatie includ d!f<3pi&ﬁ"§€ de
proprietate fransmise, conditiile de finantare. conditii de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa

cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice (utilitaii disponibile) si zonarea.

~Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii priving ol
de yanzare, acestea trebuiese corectate cu marjele de negociere specific flccarel situatil in parte.

-Drepturile de proprietate transmise. O iranzaclie: esie inordeauna ata pe dreptal de proprictate
¥ 3 ¥ ¥

transmis. Htapa preliminara in procesul de evaluare este determinarea dreptului-d

si odata acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele specific ale pietei.
. ¥ i

-Conditiile de finantare. Pretul tranzactiei pentru o proprictale imobiliara pi

Evalnator memibry ANEVAR -Simhane Georvoty Dana, tel 9770 307 424
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ariel proprietati identice, din cavza aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cand curmparatorul
obtine din partea vanzatorului o finantare sub preturile pietei el va plati probabil un pret mai mare
pentru proprietatea achizitionata. Definitia valorit de piata recunoaste termenii de plata ca fiind plata
infegrala cash.

~Conditiile de vanzare. Corectiile pentru conditiile de vanzare de regula reflecta motivatia

cumparatorulud si a vanzatordlui si, in multe cazuri, conditiile de vanzare nfluentcaza semnificat

pretul de vanzare. () vanzare poate fi sub pretul pietei daca vanzatorul are nevoic imediat de bani sau

un comparator va oferi un pret mai mate pentet o proprietate fata de care manifesia un interes o3 special,

~Cheltuieli imediate dupa cumparare. Un comparator informat ia in considerare cheltuiclile pe care
trebuie sa le faca imediat dupa cumpararea proprietatii, deoarcce aceste costurt afecteaza pretul pe care
este dispus sa-1 plateasca. '

-Conditiile pietei. Tranzactiile comparabile ce aw avut foc in alte conditii ale pietei decat cea
evaluate la data evaluarii, necesita ajustari pentru toate difercidele ce influenteaza valoarea. O ajustare
normal pentru condititle pictei se refera la diferenta intre momentele tranzactiilor. Cauzele pot i
inflatia si pereeptia investitorilor privind schimbarea condititlor pietel. Schimbarile in conditiile piete
pot 11 si modificarea legilor privind taxele si impozitele, procesul de obtinere a autorizatiilor de
constructie si fluctuatiile cererii si ofertel. Uneori efectele acestor faciori se combina cu influente ce se
adunz sau s¢ compenseaza, Desi corectiile pentru conditiile pietel se refera deseor la timp, nu timpul
este cauza, ¢ schimbarile pietel ce au aparut de-a lungul tirmnpulu

-Locaitearea, Corectiile pe motivul localizatii se fac atunci cand caracteristicile de amiplagare ale
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun
eliminarea din randul pz*{.»prictatiiﬁ comparabile. Corectitle se exprima de repula procentual si reflecta
cresterea sau deseresterea in valoare a unei proprictati, datorate amplasarii intr-o zona, In cazul
prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot de teren situate mediu statistic in zona de analiza iar fuia de
acesta, teyenul in cauza poate 1l situat: favorabil, similar sau defavorabil, aplicandu-se corcetiile
corespunzatoare de la caz lacar,

~Caracteristicile fizice, utilitati si zonare. Flecare diferenta intre caracteristicile fivice ale
proprietatilor comparabile s proprietatea cvaluate, necesita analiza comparative s corectie
Diferentele fizice inseamna diferente in dimensiunile si forma lotului de teren. In cazul prelucrariior

statistice se poate vorbi de lof mediu statistic ca suprafata, in zona de analiza.

Metoda alocarii este bazata pe principiul echifibrului si pe conc L?}!Qi contrib m%e& care s

de proprietati in anumite localizari. Acest raport este in general mal sig

relativ noi. Metoda alocarii nu da o valoare determinata a propr

Evalunior mesbra ANEVAR -Simbunu Georgeie Dasm, tel, 9770 304 334




Rupori de eveluare proprivicie imobiligra - Commnin Bolisestd

insuficient numarul de tranzactii de terenuri libere comparabile. Fste grosiera , pentru ca se pot ridica
constructii, mal scumpe sau mai iefline, pe loturi de teren de valoare egala. Metoda alocarii nu este
recomandata atunci cand exista informatii suficiente privind tranzactii ¢u terenuri com parabile
libere.Consider ca aceasta metoda nu este adecvata penirn aceste proprictati.

Metoda exiractiei este o varianta a metodei alocaril si anume valoarea terenulul este extrasa
din pretul de vanzare a unei proprietati prin scaderea contributiel constructiilor, care este cunoscuta
sau este estimata prin costuri §i depreciere. Consider aceasta metoda inadecvata,

Analiza parcelarii si dezvoliarii este o meloda foarte specializata, ulilizata la evaluarea
terenurilor suficient de mari pentru care parcelarea reprezinta cea mai buna utilizare si exista date de
comparatic pentru aceste tiput de parcele, dificil de aplicat. Aceasta metoda este whilizata in studii de
fezabilitate si in evaluari in care tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Metodea rezidualu se utilizeaza cand valoarea cladirilor este cunoscuts sau poate fi estimala cu

o buna precizie; venitul anual net stabilit generat de *)rﬁ}p}ktdtc este cunoscul sau se poate estima; se

Dot extra

& e e

Metoda capitalizarii rentel funciore  yeprezinta o meloda prin care renta funciata este

capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata exirasa de pe piata . Daca renia contractusla cores SpuL
rentel de pe piata, valoarea estimata prin aplicarca metodei va i echivalenta cu valoarea de piata. 4

etolnd Calatt nu exiga

dreptului de proprictate. Din disentiile cu diversi particular, pe rdza jud

suficiente date pentru chirii funare pentru terenuri intravilane, ceea ce Face ca metoda sa fie dificil de

Caleulul valori

Comparabile utilizate:

hitog

bara/e3901 Med 15397321d3690ddd945 34341 himi

Teren casa fa tarz

9400 BUR
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Galati, Corod  Vezi pe harta

spectficatii Suprafata terenului 4500,0 m?

Deseriere Vind  teren  intravilan,com.Corod  sat. Bratulesti, jud.Galati in suprafata  de

mp.centraldeschidere 16m la DN Tecuei-Tg. Bujor,constructii noi in ambele vecinatati,cit si pe paries

opusaia 300m distanta de supermaket,utilitatile in fata terenului Mentionez ca actele sunt in regula
pretul este de 2 euro/mp. P

httos://flatfy ro/realty/ 78469734

Teren intraviian 3555mp com Smiulti Galati ber sarcini 7.000 €

Teren intravilan com Smult jud Galati 2 mp liber de sarcini suprafata 3 555 mp posibilifate recordare
utilitati ingradit acces drumuri pietruite deschidere catre 2 drumuri acces nr cadastal 100160

identificat ov 128 parcela 1074 Tot 2 acte la 7

Wipsy/www.romimo. ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/ieren-infravilan/anunt/vand-terern.-

intravilan/7b0161 71796563 5¢ html

vand teren intravilan

4997 BUR

Ualaty, Cosmesti  Vez pe harta ’

Specificatii Suprafala terenului 2024,0 n?

Front stradal 18,10

Cod de identilicare 19560444

Descriere Teren in suprafata de 2024 mp siteat in satul Cosmesti , comuna Cosmest. judetul Galat, ov
7 p. 16, intabulat, pretabil pentru locuinta. Tereou! are o vedere foarte frumonsa asupra rauhu Siret sl a
barajului de acumulare, baraj in constructie. Terenul se preteaza pentro cdltivarca legumelor(este
sistem de irigatiey .pentru cresterea albinelor(plantatie de salcami pe valea Siretul. Terenul este situsa
sus pe deal(27-30 m fata de Valea Stretului). nu exista pericol de inundatii. Posibilitate de racordare In
reteaua de apa si reteaua electrica. Posibilitate de a ajunge la pescuit m maxim 10 minute, Pe raza
comunei s¢ afla coada laculud de acumulare Cosmesti Movileni, Peisaj deosebit, lebede, rate salbatice

Lte., supralata totala: 2024, Front stradal: 18,1 .
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Ajustart Unitates Preoprietates Propria Proprietates Bropriotstes
de masurd evalualt commparabiia 1 jvomperabiia 2 comparabiia 3
Ciuresiii Mol Cornd Sryuabti Cosmesti
Prot ofertat PRI eeTic yes 2 P Y
Coaditite pletel ofertadNanzare cferis oferis ofsria
Madja de negodiore % ~3535 ~15% 35 5
faria de nagodiers eurofn 3,30 43,305 43,38
n Prot de vanzare euros ran 1,70 1,70 2,313
Toste vomparabilels sunit le aferis; pret negodiabil. Se ajuste cormparabiiele i rars de nepocis frrisbd,
recuncsoute de piata de dproxs. panaia 15%
Lorectii specifice franzootiod
Lie ot de propr deplin daplin sl sl deplin
Ajustare 0ag 2 0%
Yaloare gjustars ) {3 iy i3
Prey apustat 1,770 3.7
2 gim juridic FiEd S0t Figd SLaL TrEE SURVE FiLt s
Ajugtare O G 28 0.9
.08 0,00 3,00
1,70 1. 70 2513
Nixse sjusteazz
AT de Timantare e Gt e gy ol plata sl piata
Ajustare L8 8 O
£ 08Y £, 00 0,68
170 4,70 FAR
- Figed
294 9% (o
Malodrs aiustare BUrimp 800 o060 [eN e
Yot aiugtat i i 1.70 1,70, 203
Lheltaiell neceaares chupd aumipa Bu siint F85s LA FIU BATETL Fily Syl
Agjuskare %% £ %5 G54
|4 5 i3
170 243
GiConditll de piats fduta traneac eyl uarireceit reeer yegent
Alvistare 13 9 (8354 pen
a 2]
3,70 A,70
Worectil specifice propyietaiil
YRRl e ol Dl g buris
30 -5 %% sAes
Yaloare aiugtars EurefIhn -0, 4F 0 RiArey .
Pret giostat e ro D 152 1,62 3.9
Cermparabilele suo E-’)c;;gﬂfznre frvad birys §4 de propristaten sublect
S ajustenzs rudifarents de losklizars, Aegativ pentre localizare supatiosia, Comparabiis 28
gaseate intr-oFf zhvie bl slaly cotatn desat celelalbe ceTpaETENe e A ajustal gu un procent mal it
Bl supratss | 1140 ason soza
difgrenta siiprafats mp RS s S ~E383
59 . =539 <3
@yl ~{3, 08 7, 8% =3 L3
LG TR 1,44 186

i mari-decat proprietabeg subsiéct. & ai Thar Surert

s clrenta, o supraTate st rnsre avaiitals

irs fats fara
5% Bu
Eursf i [2R. ]
- sura/mp 3.09%
>>>>>>> Se gjusiears comparaidiele pt Hpse atlitattar ol distante gara Ta ade:
A Fonarea tritraviian aviban irtravilan vtranedfan
o T o % - o84
e S [Exe s {3,003 03,05
Pret ajustay euro/mp 2,53 L5 £L595
Ajustare fotaia nets 43,15 A3, 09 -0, 18
Ajusinre risin W B bt i d -5, 24 -5, 34
oLl
_Advgiare totals bruta Held §,33 3,24 Géiﬁﬁ
Alustore bruts W 18,83 14, 26 TEAT

proos rtuasis

Lyadnaior membra ANEVAR Simbeny Georgeta Dang, tel. §

B 304 0240




Haport de evalpare propriciate imobiligra ~ Cowinvg Balusess

Valoare propusa = 1.840 euro echivalent 4 8,900 lei (rotunjit)
Marimea ajustarifor variaza i fiecare caz s sunt e exprimate in mod absolut — in moneda, sau relatiy -

1 pracente,
7. Analiza rezultatelor i concluzia asupra valorii
7.1 Analiza rezultatelor
Criteriile carc au stat la baza estimarii finale a valorii sunt - adecvar ca, precizia si cantitatea de
informatii.
Adecvarea :Prin acest critertu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, seopul st
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tpul proprietatii imobiliare s1
viabilitatea pietel. Pentru proprietatile imobiliare, abordares prin plata este recomandata ca fiind cea
nai adecvata. Astfel, participantii pe plata nu suat in primul rand interesati de castipuri potentiale,
cwm ar 11 cel din chirii, deci coneluzia asupta valorii se va apropia mai mult de rezuliatul obtinut prin
abordarea prin plata cu proprietati similare. Asadar, am ales valoarea de piata obtinuta prin abordarea
prin piata considerand ca wceasta valoare este cea mai relevanta in coea cé priveste valoarea
proprictalil,

reigin  Precizia unel evaluarl este masurata de increderea evaluatorului in coreetitudines éaiﬁ:}m; de

deulele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile. Numarel ¢

mari comparabile, numara! de corectit 4 corectiile absolute nete, reflecta precizia relativa o unel
anumite aplicatii a metode.

Cantitatea_informatiilor -Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezulfitelor unei

metode, Ambele eriterii trebuic studiate in raport en caniitaten informatiilor evidentiate de o anumita

Fe

tie comparabila sau de o anumita metoda.

Astfel, avand in vedere, pe de o parte vezultatele obtinute prin aplicarcas metodelor de
evaluare, relevanta acesiora st informatiile de piata care au stat Ia baza aplicarii lor, si pe de alta
parte scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare supuse evaluaril, in opinia mea

¥

alparea de piata estimata a proprietifii imobiliare deserise este:

{oncluzia asupra valorii

Valoare de piata proprietate imobiliara = 8,900 lei echivalent a 1.840 euro

{Valoarea nu contine TVA)
> Valoarea nu include TVA:
> Valoarea este valabila numai pestru destinatia precizata in rapo
# Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de ;fsiztzza a teremuius

»  Valoarea este o predictie.

Lvdugtor membra ANEVAE -Simbanu Georseti Pani, tel, 8770 JOL 420
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Biroul de Cadastru gt Publicitate imoblitard Galatl

Adress: LOC: GALATL STR DDOMKEASCA B 244:

Destinatar: COMUNA BALASESTY
Loc. Balasesti, jud. Salgt

DOSAR nr. 35420 7 anul 2022

COMUNICAREA INCHEIERH

Nr, 35420 din data de 05-05-2022
Stimata doamnd / stimate domn

Vi mmumfam aldtural, Incheierea nr. :i

420 din data de 05-05-2022, emisa de catre
Hiroul de Cadastry sl Publicitate imobillard Ga .

fati,




HHAAAmARn T

001154357

Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard GALATI
Birou! de Cadastru si Publicitate imobiliard Galati

ﬁasamf nr. 35420/ 05-05-2022

INCHEIERE Nr. 35420
Registrator; GABRIELA SIRBU
Asistent: ANGELA-CARLA GHEORGHITA

Asupra cererii introduse de CGMUNA BALASEST! domiciliat in Loc. Balasesti, Jud. Galat
priving Notare in ¢artea funciara, in baza
<At Administrativ nr; H@iézrama nr 1 z”?% 03-2022 emis de CONSILIUL LOCAL BALASESTY

fiind i ‘f‘*d&l{;finite mnﬁm'ie prevazute Ja art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr,
771896, republicata, cu modificarile si completarite ulterioate, tariful achitat in suma de 0 lel, cu
d{}ﬁszintu de plata:

;‘}emfu serviciut avand codul 241, - . I
Vazand referatul asistentului regis ‘tmmr ey semui Cé ny exista m;}ad mente g inscriere

DISPUNE

!3:3;?‘; teted cererll cu privive 1a

~imaobilyl cuonr, cadastral mmls insoris in cartea funciara 104413 UAY B::s asest] avand
proprietarii; COMUNA BALASEST] in cota de 1/1 de sub B.2:

- Se noteaza receres imobiulul din domeniul pubiii‘ in dcsm@mu rivat a: supra A1 sub B4 din
cartea funciars 10447132 UAT Balasesti

Prezenta se va ﬂcmnmﬁa paﬂ;s o
CIOCAN ELENA
- COMUNA BALASESTI
}'E‘EE’AN,’ COM SHRL

E kR

=} Cu drepy dé reexdmingre It termen de 15 zile de ko eomunicare, care sedenune la Birdul dﬂ Cadas
Publicitate Imabiliara Galatl, se’inscrid ipcartea funciara 51 se 'solutloneazs d¢ catre registi

f"""l

Iata s H"m Registrator, Asrstent }39@1}.%%1“{;
10-05-2027 GABRIELA SIRBU ANGE] J}Q LA GHEORGH

BRI /SP;JQ m situdaiilor prevazite ;‘a Arl, 82 {.}w 1) din Regulamentul de ;?zémaw, recep
evidenlele de cadastru s carte funiciard, aprobat prin QDG Nr. 700/2014. [ :
i

DaERent care contins dote cu veracter personal, prothiat de grévidetile Reguiarnantulil (UE) s, 579/2010 § Legih 100,2018




Oficiul de Cadastry si Publicitate tmobiliard GALAT : DNt cerere | dsdUc

Biroul de Cadastru si Pubilicitate Imebiliard Galati <
buna . 05
w CAnul 2007
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T 3
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr, 104413 Balasesti

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresar Loc. Clurestii Noi, Jud. Galsti

Mr. INr. cadastral Nr, e i Fengl

Cre | topagrafic Suprafata® {mg} / Observatll / Referinta

a1 EAT Binvacte: 1.250 sron Tmore 1 g i P ~
A X 104413 Masurata: 1.140 Teren imprejmuit: Constructia C1 inscrisa in CF 104413-C1;

Bl Partea | I. Proprietari si acte

’fz‘zscmﬂ ;’Jﬁ‘;ﬂt{)dre fa dreptul de pm;;r:ez:atﬂ g;u aite dfeptuﬂ reale Referinte

17? z’ {%4?{)1]2{}21

ACt Adrunistrativ nr, Hotararea nr.564, din-O5/06/2000 emis de Guvernyl Bpmanier publicat in MO nr.b0s
bis din 15.08.2002 cu Aneka A8 privind Inventarul bunurilor care apartin domeniuiul public & com.
Balasest] Insoris Sub Semnaturs Privats nr Cerere de reexarminare, din 04/012021 emis da Mird losif Act
TAdmindstrativ. nr, Hotarares nrd6, din G2/0772001 emis de CONSILIUL LOCAL AL COM. BALASEST: Anexa 4

81 Se admite cererea de reexaminare a inchelerll  nn99501 din Al
o AZ:E3 20208 depusa . de  PFA CMITE losif,

o Intabulare, drept de PROPRIETATE, %mnaa prin L@mn coth actuala AL BA
£ 31{»{

- Q{)MHMA BALASESTI, !::{F 442)23 7, (j{)mwmu prw:}f* e
act ;%rjm istratly e Contract de’ concesiune ne. 1167, dff 20/08230804 emis de COMUNA B
Adroanistrativ_nr, JAct adiional nn3877, din 057131/2020 m‘ni@ de COMUNA. BALASEST

B3 lntgbulare, drept de {”Q*\IL SSIUNE pentry o durata de 49 de ani.
1) HOBANA-COM SRL, COF:5421175

35420 1 05]05/2022

Act sdministrativ nr, Motarares nr 17, din 25!(} f’t} P2 emis d@ CONSH zuz LOCAL BALASESTH

B4 Se noteazs treceres imobilidul din domenild pub ic in dom mul pn\mi A

C. Partea lll. SARCINI .

nscrler priving éezmcﬁmi:;rammmia dreptulul de gmmxﬁmu drepturi reale
c}e ::;az*an;;e i sarcini :

Refeérinte

NUSUNT

Document core cantine date cu caracter pessosal, profejate de prevederile Legi Ne. 67772001,

# piviwad endindl BpaY.ANEpLg-




Carte Funciard Nr. 104413 Comuna/OrasiMuniciphs: Bolasesti

Anexa Nr. 1 La Partes |

Teren

Nrcadastral  Suprafata (mph¥ Observalll / Referinte
104413 Dineacte: 1L.250 '
[Masurata; 1.140

* Suprafata este determinata in planul de projectie Stereo 70,
S LU ETALR LINIARE IMORIL

L N 12 i 5 9 e 7
b i ‘“W’i‘(
%4
!
104413
e
i
Date referitoare la teren 4
Ne | Categorie Lwvae | Suprafata A B T Ty
cr | folngints |vian fmp) Tarle . Parceld Wr. topo Observati / Referinte
1 curlti bop o gsg 13 17 :
construgti ) ;
2 aratil DA 561 13 17 -
vie (DA 124 13 17 .

Lungime Segrents
1} Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
incaput starsit = {m}
1 2 16.246

2 3 28,6807

3 4 2063

Document care confing date-cu caratter personal, profefate de prevederiie Legd N, 87 12001,

Tt g s epay.ancplre




Punct Punct Lungime segment
inceput]  sfarsit = {m)
4 5 9,964
5 6 10.63
5] 7 2182
7 g 2,168
B 9 12.31
g 10 5532
10 1 5.588
11 12 - 80
12 13 6.438
13 14 7.442
14 g 7.255
** Lungimile segmentelor sunt determinate In plandl de prolectie Steres 70 st sunt rotunjite Ta 1 milimetru,

= pistante dintre puncts este formatd din segmente gumuiat&: ta sunt mal mici declt valoarea 1 milimetru,

Ceviific ca prezentul axtrag vorespunde cu pozitille in vigoare din cartea funciars originals, pdstrats de acest
birau,
Prezentul extras de carte funciard st v a%s fa autent tificarea de cotre notarul public a actelor juridice prin

tare sg sting drep‘iu e reale precum si pentry d@watmma succesiunilor, far informatile prezentate sung
susceptibile de orice modificare, in conditiile legil,
S--achilat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul Br. 241,
. : C "%
Data solutiondril, J\Jzﬂzmm/}@gistmm / \\ Refarent,
09-052022 - ~ ANGELA- E"f}ﬁ{u\a' EQORGHITA AP -

frata ell bézu,r
i

Doecunent care copling fate cu Caracter persongl, protejate de prevederile Legh Nr 87752001

L epRy.ncplay




